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ZONA 10

EL SECADE
SANT PERE

"EL SEGRE"

La falta d'homogeneitat en el teixit, en l'arquitectura, en els usos i en els nivells
socials que presenta la defineixen com un nucli de dificil intervencié urbanistica i
provoca el desinterés del promotor immobiliari i capital privat per invertir en la zona.

. L'envelliment i manca de recursos de la poblacié i I'estructura fragmentada de la
propietat han dificultat, alhora, els processos de remodelaci6 i intervencié d'una area
que presenta alts indexs de degradaci6. La percepcié d'aquesta gran problematica
social i urbanistica i la necessitat clara d'una actuacié directa, perd particularitzada,
van promoure 'elaboraci6 d'un Pla Especial del Centre Histdric de Lieida, del qual
forma part la zona.(548 )

El Pla es proposa frenar els indexs d'obsolescéncia d'un nucli forga degradat i dens
amb operacions de rehabilitacio, esponjament, renovacio i preservacié dels elements
d'interés historico-artistics. Si bé les gestions s'endegaren amb una certa rapidesa,
les actuacions, a excepcié de les realitzades en el tur6 de la Seu (part del mur de
contencid, pavimentacio de la placa de la Sardana...) i cami de Ronda, han estat més
aviat minses.(549) La recerca de la viabilitat financera de les actuacions en un

(548 ) £i Pla General de 1979 preveia en el primer quadrienni d'actuacié la realitzacié del Pla Especial
del Canyeret i turd de la Seu (aprovat el febrer de 1983) i l'elaboracié d'un Cataleg (Pla Especial de
Protecci6 dels elements d'interés historico-artistics, aprovat el juny de 1982). A més, oferia la possibilitat
d'intervencié al centre histdric mitjancant un o més plans d'ordenacié. El mateix equip que intervingué en
la redacci6 dels anteriors plans elabora el Pla Especial del Centre Historic de Llsida (aprovat en1984).

(549 ) Val a dir que en la zona s'ha dut a terme una eﬁcnent politica de patrimoni de sd! municipal-que
- permet agilitar les actuacions previstes en el Pla.
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ajuntament de recursos limitats ha estat afavorida per la parallela politica de
patrimoni municipal de sol.

'En convertir-se I'ajuntament en el principal propietari de sél de la zona (entre 4i 5 ha

de sol) es facilita tota opcié encaminada a la intervenci6. La propietat del sol permet
l'esponjament entorn el turé de la Seu amb el conseqiient guany de perspectiva
visual des de la fagana del riu, i facilita alhora el directe accés de les zones adjacents.
(550 )

Les actuacions de reequipament, tot i no apareixer en les llicéncies per tractar-se en
gran majoria d'obres de remodelacid, poden seguir-se gracies a la informacié que
- aporten les actes dels plens municipals. Descobrim, aixi, actuacions de caire social:
Residéncia del Casc Antic, Aules Taller i Centre Obert per a joves, esplai per a
infants...La manca d'equipament sanitario-assitencial i educatiu és, perd, encara for¢a
greu.

L'any 1987, se sol.licita la declaracié d’Area de Rehabilitacié Integral (AR!) de I'ambit
del Pla Especial del Centre Histéric a la direccié General d'Arquitectura i Habitatge de
la Generalitat de Catalunya. La seva aprovaci6 podia aportar vies de finangament
més rapides i alternatives en les tasques de rehabilitacié. L'obtencié de I'ARI no
suposa, pero, durant aquests anys, un augment d'activitat en rehabilitacié per a la
zona. Podria potser indicar-se com a causa principal del fracas d'aquesta nova figura
la manca de dialeg i/o cooperacié entre les dues administracions (local i autonomica)
responsables de dur endavant la tasca. (551)

Revitalitzar el casc antic entenem que comporta la necessitat d'una actuacié clara i
directa per part dels poders locals en cooperaci6 amb d'altres institucions o
organismes publics i privats que facilitin les tasques de gestid i finangcament. Potser
en un futur proper l'actuacidé al Centre Historic esdevindra més dinamica gracies a
Pactuaci6 (ja prou palpable) de I'Oficina de rehabilitacié del Centre Historic. '

- Evoluci6 de la construccié (Zona 1):

Els volums de llicéncies aprovades a la zona durant els wuitanta presenten uns
resultats molt pobres, amb només 17 llicéncies aprovades, que suposen el 0,8% del
total de la ciutat. La minsa activitat immobiliaria de la zona, cal relacionar-la amb la

{550 ) No creiem que sigui aquest el Hoc idoni per a fer una critica analitica de fes actuacions que fins el
moment s'han dut a terme. Ens dediquem només a descriure efs processos que d'una o altra manera
influencien en la creacié i desenvolupament de la zona durant aquests anys.Una recent analisi sobre les
actuacions que s'han dut a terme al Centre Historic es realitza a LLOP,C. i PRIM,T. (1994) Lleida, el
renaixernent del Centre Histdric, Zeus edicions, Lleida.

(551 ) Val a dir que aquesta coordinacié si que ha resultat fructuosa en intervencions al centre, com la
construccié dels mur de contenci6 del turé de la Seu, les promocions d’habitatge social a la Plaga del
Seminari i, en general, el condicionament del cami de Ronda...



442

progressiva “marginacio” d'inversié de capital a la zona des de darrers dels seixanta,
quan es produeix la consolidacié del model polinuclear de la ciutat (552 ).

A part de la poca activitat que el sector immobiliari desenvolupa en la zona val la
pena comentar la minsa participacioé dels usos no residencials, questié6 que tornarem
a reprendre més endavant.

TAULA 4.26 - EVOLUCIO DE LLICENCIES PER USOS (ZONA 1). (553)

US RESIDENCIAL EDIFICI OFICINES EQUIPAMENTS
NP AD NP AD NP AD
1979 - 2 0 0 0 0 0
1980 - 0 1 0 0 0 0
1982 - 2 0 0 0 1 0
1983 - 1 0 0 -0 0 1
1984 - 1 0 0 0 0 0
1985 - 1 1 0 0 1 0
1986 - 1 0 0 0 0 0.
1987 - 1 0 0 0 0 0
1988 - 0 0 1 0 0 0
1989 - 2 0 0 0 0 0
TOTAL - 11 2 1 0 2 1

El PGM contemplava, en el seu article 131 :"Definir una regulacién estricta de los
usos a desarrollar en la zona, con fomento de aquellos mas adequados para
revitalizar los sectores mas degradados". El gran problema és el poc interés que el
promotor privat mostra en invertir en la zona, juntament amb una minsa i poc decidida
actuacio publica durant els primers anys vuitanta, que es concentra prioritariament en
la formacié de patrimoni public. Els resultats d’aquestes inversions no seran visibles,
perd, fins els darrers anys del periode i en arees molt puntuals, centrades sobretot en
el Cinturé de Ronda i concretament en 'area de La Parra; que connecta la part baixa
de I'eix comercial de la ciutat amb el tur6 de la Seu.

- Els usos residencials i les caracterfstiques_morfoldgiques (Zona 1):

La taula d’evoluci6 de les llicéncies per usos mostra aixi mateix la impo'rténcia relativa
de I'obra en nova planta, i en els usos el domini dels residencials (76,5% les llicéncies
de la zona), que representen, perd, només el 0,8% de les llicéncies residencials de la
ciutat. Aquest baix nombre de licéncies residencials i la discreta xifra mitjana
d’habitatges per promocié (10,2) donen com a resuitat els 133 habitatges aprovats de
la zona (1,6% del total aprovat a la ciutat).

{652 ) Per a una analisi complerta del cicle immobiliari de la zona des dels anys de postguerra vegis
BELLET,C. i VILAGRASA, J. (1993) “Analisi de I'activitat immbiliaria..."ob.cit.

(553 ) Les licéncies residencials de la zona s6n en la seva majoria llicéncies d'edificis plurifamiliars. En
1983 i 1985 s'aproven, perd, dues llicéncies de nova planta per a la construccié d'un sol habitatge.
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TAULA 427 - EVOLUCIO DEL NOMBRE D’'HABITATGES
CONSTRUITS PER TIPUS D'OBRA (ZONA 1).

» Nova planta Addicio Total
1979 - 45 0 45
1982 - 24 0 24
1983 - 1 0 1
1984 - 3 0__ 3
1985 - 1 5 6
1986 - 0 9 9
1987 - 23 0 23
1989 - 22 0 22
TOTAL - 119 14 133

Es tracta de promocions de poca grandaria (4 promocions, de les 11 de nova planta,
superen els 20 habitatges), que es localizen a més en arees en contacte amb
PEixample. (554 )

De fet, les dues llicencies de 1979 pertanyen ja a zones properes a l'eixample (prop
de la rambla d'Aragd) i les dues de 1982 son promocions de la Generalitat de
Catalunya a la plaga del Seminari i carrer Gairoles. Tot i que la iniciativa privada
aporta les promocions de grandaria més important, més de la meitat dels habitatges
construits pertanyen a promocions de proteccid oficial i promocié d'organismes
publics o oficials. La iniciativa privada mostra poc interés a construir en una zona on
la manca de qualitat ambiental i la visible degradacidé de I'entorn frena la possible
demanda. No sera fins 1984 i coincidint amb l'aprovaci6 del Pla Especial del Centre
Historic que la iniciativa privada comenga a actuar-hi, tot i modestament, de manera
més clara. (555)

TAULA 4.28 - EVOLUCIO DE LA QUALIFICACIO DE L'HABITATGE

(ZONA 1)

RLL. HPO P.OFIC.
1879- 23 22 0
1982- 0 0 24
1983- 1 0 0
1984- 0 3 0
1985- 6 0 -0
1986- 9 0 0
1987- 0 23 0
1989- 22 0 0_
TOTAL 61 48 24

(554 ) Una promocié es localitza al carrer Germanetes amb 23 habitatges, una altra al carrer Bisbe
Torres amb 22 habitatges i la tercera, darrera l'edifici actual d'Hisenda al carrer Ronda de Sant Marti
amb 20 habitatges. La quarta promoci6 a qué es refereix el text és forga propera a I'Eixample : al carrer
Tallada amb 23 habitatges.

(555 ) LLOP,J. M*. (1989), ob.cit., anuncia ja ['augment d'inversié privada a partir de 1982, multiplicant-
se en 1984 com a consequéncia de les diverses intervencions publiques en obres d'infrastructura i
reequipament. Vala dir, perd, que fa majoria d'inversié privada es realitza en la zona de l'eix comercial
de la ciutat. .
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La poca activitat en usos residencials pot també deduir-se de I'evolucié de la
superficie construida, aportada en la seva gran majoria (56,5% del total de la zona)
per les 3 promocions de nova planta properes a la zona d'Eixample. Les altres
promocions amb prou feines arribaran als 1.500 m2 construits.

TAULA 429- EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE
CONSTRUIDA | MITJANA DE SOLAR PER EXPEDIENT

DE NOVA PLANTA (ZONA 1).

S.CONSTR. S.SOLAR

1979- 5.557,5 563,9
1980- 55,0 0,0

1982- 2.507 .4 3549
1983- 370,6 112,5
1984 - 2738 66,9
1985- 1.109,6 154,8
1986- 1.372,4 363,3
1987- 2.934.3 670,9
1989- 2.834,3 7641
TOTAL - 17.014,9 4304

Un dels trets que hem apuntat com a caracteristic de la particular morfologia del
centre historic és la seva irregular i menuda parcel.lacié, que respon a una trama
historica que ha anat desenvolupant-se en les terrasses o nivells topografics del turd
de la Seu. En la nostra analisi, les xifres de les mitjanes de solar per expedient
presenten dades bastant superiors, per les superficies aportades per les promocions
en contacte amb I'Eixample, abans esmentades. Aquestes actuen sobre més d'una
parcel.la, actuacid que suposa, a més d'una operacid de renovacié del parc
immobiliari, un canvi important en I'esﬁuctura parcel-laria. Seria el cas de les
operacions de darrera de l'edifici d'Hisenda, en el carrer de Ronda de Sant Marti, en
el carrer Germanetes i en el carrer Ballester. De tota manera, les mitjanes amaguen
que 6 de les 11 promocions de nova planta presenten un solar inferior als 400 m2.

Una altra caracteristica de la parcel.lacié del Casc Antic és la reduida longitud de les
facanes (556 ). De les 11 llicencies de nova planta, 8 tenen menys de 20 metres de
fagana, i d'aquestes 4 menys de 10, essent la mitiana de fagana per expedient
residencial de nova planta de 18,6 m. La longitud de les fondaries assenyala, aixi
mateix, les reduides dimensions dels solars, essent la mitjana de 17,1 metres.

Un altre tret a destacar és el predomihi de les formes irregulars (63,6%) que ja mostra
el parcel.lari de la zona, que ha d'adaptar-se als desnivells derivats de la topografia.

Les promocions residencials de nova planta presenten un nombre forgca més moderat
de plantes (mitjana de 3,9 plantes/exp.), de les quals obté la resta de zones del nucli.

(556 ) Segons LLOP,J.M*. (1989), op. cit., ef 85% de totes les edificacions existents presenten menys
d'11 metres de fagana.



445

De les 11 llicéencies aprovades, 9 presenten un nombre inferior de B+4 plantes,
obtenint les dues promocions de més al¢cada B+5 plantes.

- Altres usos (Zona 1):

El periode contempla la construccié-addici6 de tres equipaments a la zona: la
construccié de la residéncia del bisbat a la rambla d'Aragé en 1982, addici6 de
superficie al col.legi Sant Angel de la Guarda en 1983 i la construccié dels nous
jutjafs al cami de Ronda del turé de la Seu. En 1985, l'ajuntament cedeix un solar al
peu del turé al Ministeri de Justicia. L'edifici, de linies ondulades i adossat al mur de
contencié del tur6, ocupa un solar de 3.106 m2 i suposa la construccié de 14.800 m2.

" El cami de Ronda del tur6 de la Seu sembla cridat a convertir-se en un fort nucli
d'activitats institucionals i terciaries, amb la construccio de l'Auditori a la Plaga
Magdalena (recentment inaugurat en 1995), la construccié de la futura seu del
Col.legi d’Arquitectes, la rehabilitacid de l'edifici del Banc Vitalici i construccio
d'edificis per a oficines a la Plaga Sant Joan. S'’establiria aixi una linia de continuitat
-d'usos financero-administratius des de la rambla de Ferran, Francesc Macia i plaga
Sant Joan, fins al mateix cami de Ronda.

En questio d‘equipaments,v aquesta’ zona ha estat forca ben. dotada de serveis
socials, fruit d'una necessaria intervencioé davant la problematica social existent. Aixi,
tal i com es detalla a les actes dels plens municipals, la zona compta amb una mini-
residéncia, el centre obert per a joves, l'esplai per a infants i 'alberg municipal.

La questid d'abastaments sembla estar ben coberta pels dos mercats municipals, els
més antics de la ciutat: el mercat del Pla (d'estil modemista i construit 'any 1922) i el
mercat de Santa Teresa (construit vers els anys 60), ja prop de I'Eixample.

Les mancances en questid d'equipament semblen concentrar-se ara en matéries
d'educacio (557 ) i sobretot sanitario-assistencials.

- Renovaci6 del parc immobiliari (Zona 1):

Tot i la dinamica d’obertura d’expedients de runa i edificis enderrocats que concentra
la zona, en la década dels vuitanta la manca d’interés del capital privat en invertir-hi i
les lentes respostes publiques provoquen ['aparicié de solars buits, sovint en estat
deblorable.' La politica de patrimoni ha permés recuperar puntualment els solars per a
espais publics i actuar aixi en la desdensificacié i sanejament de l'area. Aixi, s'opera
per exemple en 'adquisicié del solar a canvi de les despeses d’enderroc un cop obert
lexpedient de runa. El propietari d'un immoble en el centre historic que arrenda els

(557 ) Fins ara, I'area d'EGB només era coberta per una escola, I'escola Cervantes del carrer Cavallers,
amb unes condicions molt precaries. Davant aquesta situacié fou construida la nova escola a primers
dels noranta en el cami de Ronda del tur6 de la Seu, que acull actualment els escolars -del ja forca
degradat i petit col. legi Cervantes det carrer Cavallers.
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locals o habitatges no rep unes rendes massa elevades. Entre d'altres raons, cal citar
la capacitat econdomica dels arrendataris, I'estat de conservacié i serveis que ofereix
el local o habitatge i/o I'antiguitat del contracte d'arrendament en una zona on es
presenten els indexs més elevats de poblacié de més de 60 anys. No hi ha, doncs,
cap incentiu per a fer reformes en una propietat que ofereix rendes tan baixes, amb la
qual cosa s'accelera el procés de degradacié fins a obtenir el pemmis d'enderroc per
estat ruinds. Es en aquest moment quan el propietari necessita cert capital, primer
per a enderrocar I'immoble i després per a edificar. Si no es disposa d'aquest, s'entra
en contacte amb la promocid professional o, en la majoria de casos, com mostren les
actes del plens municipals, es negocia amb el consistori local.

Només el parcel.lari en contacte amb I'eixample resta actualment amb possibilitats de
rebre processos de substitucid del parc per part del capital privat, a part dels resuitats
que obtinguin les gestions endegades des de I'Oficina del Centre Historic per a la
construccié dels solars de propietat municipal.

4232-Z0NA 2 (EIXFINANCERO-COMERCIAL ).

Zona que forma part, en la seva gran majoria, del centre historic de la ciutat, i que
queda envolitada d'oest a est per: I'avinguda de Catalunya, Sant Antoni, carrer Arajol,
Obradors, Palma, Caldereries, Cavallers, cami de Ronda (banda sud), Comtes
d'Urgell, I'estacio del ferrocarril i el Riu. La zona acull tres parts ben diferenciades:

- Una que formaria l'eix comercial de la ciutat, amb I'espina- viaria principal
formada pels camrers Sant Antoni, Major, Magdalena i Carme. Les trames sén
similars a les del centre histéric, tot i que de formes més regulars i topografia
més plana. Predominen a l'area els usos comercials als baixos (forca
reformats) i usos residencials a les plantes altes, bastant deteriorades i amb

“una gran part del parc vacant. Predomina l'edificacié menestral de darrers
del XIX i comengament del XX amb materials més aviat pobres.

-L'eix financer que allotjen els carrers de Francesc Macia i Ferran dominat
pels usos terciaris de decisié. Els baixos sembien allotjar preferentment usos
financers mentre les plantes elevades, exercint una forta competéncia amb
els usos residencials, s6n ocupades pels serveis professionals (advocats,
notaris, metges, assessories, etc.). L’area presenta un parcel.lari més o
menys regular, amb unes mitjanes de superficie que oscil.len entre els 300 i
els 600 m2. El tipus d'edificacié dominant combina els edificis de primers
dels segle XX amb edificacions més modemes .

- Les arees residencials dels entomns de Princep de Viana (a la banda oest
de la zona i per damunt de I'eix comercial) i la banda sud del triangle format
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per Ferran l'av. del Segre (davant el riu) i I'estacié del ferrocarril. El parc
immobiliari no es tant deteriorat ni presenta grans dades d’habitatge vacant.

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

ZONA 15
La Ciutat Jardi

SEGON
EIXAMPLE

ZONA 14

El parcel.lari de I'area manté les caracterfstiques esmentades per a la zona 1 en les
arees de contacte amb la zona del Centre Historic (basicament I'eix comercial),
mentre pren formes i trames més regulars en avangar cap a la fagana del riu. En
aquesta banda, no consolidada fins els anys de postguerra, el parcel.léﬁ té formes
moit més regulars i presenta unes xifres mitjanes de superficie de solar lleugerament
superiors que oscil.len entre els 300-600 m2.

La zona ha esdevingut historicament el nucli tradicional del terciari de la ciutat amb
una forta preséncia d'usos comercials i financers d'abast regional que han anat
desplagant els usos residencials (558 ). Aquest fet explica, en part, el progressiu
envelliment de la poblacié i les pérdues demografiques .

La forta inversié urbanistica dels darrers anys (la vianantitzacié i pavimentacié de I'eix
comercial, la construccié de la plaga Sant Joan, inversié en equipament i en mobiliari
urba) ha dotat la zona d'una nova imatge i ha potenciat les activitats que s'hi
desenvolupen, un dels objectius fixats en el Pla per a l'area. Aixi mateix, cal destacar
també, les intervencions de l'avinguda de Madrid, Francesc Macia i rambla de Ferran

(558 ) El grau de concentracié d'activitats terciaries a la zona pot ésser analitzat en detall amb (a lectura
de VILAGRASA i GRUP D'ESTUDIS URBANS (1989), ob.cit. o

L'article apunta la forta concentracid del comerg al detall a l'eix de Sant Antcni, Major, Carme i
Magdalena; i la forta concentraci6 de bancs, caixes d'estalvi i companyies d'assegurances a la zona de
Rambla de Ferran. ‘
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que han atorgat a la ciutat una'fag:ana de més qualitat, en uns eixos de vital
importancia per al moviment econémic de la ciutat.

La progressiva terciaritzacié de I'area ve recolzada amb la construccié de dos grans
parkings subterranis: un davall la plaga de Sant Joan i un aitre sota Blondel,
construits en aquests anys. La construccid d'aquests parkings augmenten
l'accessibilitat en una zona, on I'aparcament i la congestié del trafic és un problema
constant. Per tal d’afrontar aquests problemes s'endeguen en 1987 gestions directes
amb la Generalitat per tal de construir el tercer pont que connectaria la part baixa de
Farea amb el barri de Cappont a l'altra banda del riu, descongestionant, aixi, part del
trafic que suporta I'eix interior de circumval.lacio.

- Evolucio de la construccié (Zona 2):

La zona 2 presenta durant aquests anys un index d'activitat immobiliaria for¢a discret,
si es compara amb el d’altres zones de la ciutat. Les 65 llicéncies aprovades suposen
només el 3,2% del total , prop del 50% de les quals estan relacionades amb usos
comercials i financers. ' '

TAULA 4.30 - EVOLUCIO DE LES LLICENCIES (ZONA 2)

RESIDE | MAGAT | E.OFICI | COMER | HOTEL |APARC. | EQUIPA]TOTAL
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- Evoluci6 dels usos residencials i les caracteristiques morfologiques (Zona 2):

L'Gs residencial representa el 40% de les liicéncies de la zona amb un predomini
d'obra de nova planta (69%) i una sola licéncia per a la construccié d'un sol
habitatge. En total la zona aplega 383 nous habitatges (4,7% del total aprovat a la
ciutat en el periode), essent la mitjana d habitatges per expedient de 14,6. Val a dir, a
més, que aquests es localitzen, en la seva gran majoria, en el tn'anglé format pel
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carrer Comerg i 'avinguda del Segre i carrer Democracia, fora per tant del que seria
I'eix financero-comercial de la ciutat. (559 )

TAULA 4.31 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE NOUS HABITATGES (ZONA 2).

NOVA PLANTA ADDICIO TOTAL

Exp. Num.Hab. Exp. Ndm.Hab. Exp Num.Hab.
1979- 3 61" 2 5 5 66 -
1981- 1 16 1 1 2 17
1982- 2 42 0 0 2 42
1983- 2 123 0 0 2 123
1984- 0 0 2 -1 2 1
1985- 1 4 0 0 1 4
1986- 3 24 0 0 3 24
1987- 1 8 1 1 2 9
1988- -2 27 1 42 3 89
1989- 3 24 1 0 4 24
TOTAL- 18 329 8 50 26 379

El ritme de llicéncies residencials, aixi com I'evolucié del nombre d’habitatges, seguei
les linies generals de comportament que hem assenyalat amb anterioritat per al
conjunt de la ciutat. L'any 1979, s’aprofita ‘per a invertir en els moments previs a
I'entrada del Pla, per a caure després en uns ritmes decreixents fins els darrers anys
de la década. Aquesta dinamica es trenca puntuaiment en 1983 amb una promocié
de 111 habitatges, promocié endegada per I'empresa Dragadoé y .Construcéiones,
S.A., a la cruilla d'Enric Granados i avinguda del Segre (fagana del riu a la part més
oriental de la zona), que aprofita l'estructura d'una construcci6 iniciaiment destinada a
un hotel. La llicéncia concedida autoritza 'empresa a transformar l'estructura existent
en un edifici plurifamiliar de 111 habitatges, convertint-se en una de les promocions
més importants de la decada en la ciutat. |

TAULA 4.32 - QUAL!F'CACIO DE L'HABITATGE (ZONA 2).

1979 | 1980-1986 | 1987-1989 | TOTAL
R.LLIURE ] 42 94 137

HPO. - 65 169 8 242

Contrariament al que-hom pugui pensar I'Gs residencial és dominat en la zona pel
mercat d’habitatge de protecci6 oficial (63,9% d'habitatges), que deixa pas en els
darrers anys al domini de I'habitatge de renda liiure, seguint la tendéncia del cicle
general. Cal destacar, a més, l'abséncia de promocions d'organismes publics,
abseéncia que practicament es repeteix en el primer i segon eixample.

(559 ) L'Eix comercial aconsegueix homés una sola llicéncia residencial al carre Carme j concentra en
canvi la majoria de les llicéncies comercials, el que toma a provar-nos el grau de concentraci6 del usos
comercials a la zona. ' '
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L'evolucié de la superficie construida en usos residencials i les superficies de solar
(taula 4.33) mostren altre cop, si es comparen amb l'evolucié de la superficie
construida d'usos comercials i oficines (vegeu taula 4.35 i 4.36), la pérdua
progressiva de la influéncia dels usos residencials enfront les activitats terciaries. Una
altra de les lectures que ens ofereix la comparacié de les dades de superficie
construida i superficie de solar és que la construccié adopta formes menys denses.
La tendencia es reafirma en seguir la lectura l'evolucié del nombre de plantes
construides durant el cicle i 'alcada dels edificis: en els primers anys les maximes de
9 i 10 plantes (B+8 i B+9) es redueixen, a partir de 1985, a maximes de 7 (B+6)
plantes.

TAULA 4.33 - EVOLUCIO SUPERFICIE CONSTRUIDA
(NP+AD) | MITJANA SUPERFICIE DE SOLAR (ZONA 2)

Sup.Construida Sup.Solar(N.P)

1979 - (5) 12.007,0 645

1981 - (2) 4.426,7 512

1982 - (2) 7.428,2 574,4
1983 - (2) 13.658,4 743,5
1984 - (*}2) 215,86 0,0

1985 - (1) 7776 - 296,1
1986 - (3) 4.497.3 3444
1987 - (2) 8046 190,89
1988 - (3) 8.815,1 361,3
1989 - (4) 7.609,1 4324
TOTAL - (28) 680.239,7 479.0

( ) En paréntesi el nombre de llicéncies.
(*) Les dues Hlicéncies sén d'addicid.

Segons la normativa de les ordenances reguladores del planejament, aquesta zona
comprén part del centre historic (eix comercial) i zona d'eixample intensiu (zona de
Rambla de Ferran - Plaga Berenguer IV i carrers adjacents). Es en aquesta segona
zona on es construiran totes les promocions amb plantes subterranies, ja que les
ordenances posen alguna trava per a construir soterranis en algunes zones del centre
historic de topografia i trama molt més complexa i irregular. '

TAULA 4.34 - MITJANA DEL NOMBRE DE
PLANTES PER EDIFIC! | ANY (ZONA 2)

1979-8 - 11986-57
1981 -9 _11987-3
1982 - 8 1988-5
1983 - 8 1989-4.3
1985 -3 TOTAL -6,3

La mitjana de fagana principal (20,2 m) i la de fondaria (23,9 m) mostren unes xifres
supenors ales aoonseguldes a la zona 1, ja que gairebé tots els expedients d'Us
resndencnal llevat d'un del carrer del Carme, es localitzen fora de I'eix comercial (Sant

.1.\2._
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Antoni-Major-Magdalena-Carme), amb superficies de solars superiors, més regulars i
amb faganes més amplies que les del centre. La lectura d’aquestes dades mitjanes
ens permet establir una parcel.la tipus per a la zona que s’aproximaria als 500 m2.

- Altres usos (Zoha 2):

La taula de llicéncies desglossades per usos (taula 4.30) mostra el gran protagonisme
dels usos terciaris a la zona.

Els usos comercials aconsegueixen el 45,9% de les llicéncies no residencials i
suposen el 26% del total de llicencies aprovades a la zona. Les adreces de les obres
en aquest tipus d'Us es concentren, la gran majoria, a I'eix comercial: Sant Antoni -
Major - Carme i Magdalena.

Respecte a I'evolucié de llicéncies d’'usos comercials cal esmentar que .aquestes
augmenten a partir de mitjans de la década en relacié a dos fets concrets:

- Intervencions publiques al centre historic i operacions concretes a I'eix
comercial: vianantitzacié, nova pavimentacié i sanejament de la 2zona,
instal.lacié de mobiliari urba... ‘

- Augment d'obres, sobretot d'addici6 i remodelacié, en relacié a les noves
tendéncies comercials a qué ens referiem en el capitol pertinent. Les
“superficies comercials augmenten i sorgeixen a la zona indicis dels canvis en
els espais comercials tot seguint les noves tendéncies:

TAULA 4.35 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA |
LLICENCIES COMERCIALS (ZONA 2).

TOTAL

ADDICIO N.PLANTA
1980- 1484 0,0 148 4
1981- 0,0 6423 6423
1984- 244 0.0 _244
1985- 48,5 980,2 1.028,7
1986- 3448 0.0 3448
11987- 3.667.9 850,5 43184
1988- 1823 1.148,7 1.331,0
(1989- 100,0 2.758.6 2.859,6
TOTAL- 4.516,3 6.181,3 10.697.6

(" - L'any 1989 dos expedients sense dades.

De les llicéncies comercials del periode cal potser destacar-ne dues que canvien
Pestructura comercial tradicional de I'area basada en la “petita botiga™:

- En 1985 la construccié del centre comercial "Cortefiel" dedica els seus 1.275
m2 a I'is exclusivament comercial. La construccié d'aquest edifici suposa una O
“trencament amb I'estructura d'usos de I'eix comercial que dedicava les pnm?@
plantes a tasques comercials mentre les restants eren ocupades per ﬁ%os\(!’, %]

of
residencials. %( ﬁ
X mw.\
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- En 1987 apareix una galeria comercial "Bulevard Victoria", fruit de la
remodelacio dels espais lliurats per un antic cinema i alguns locals de petites
dimensions del carrer Major-carrer Cavallers. La galeria intenta fomentar
I'activitat comercial creant un espai agradable al consumidor i combinant espais
d'oci (bar) i socio-culturals (salé d'actes reconvertit actualment es espai teatral
de gestio privada) dins els 2.900 m2 construits. El nou carrer comercial
concentra un bon nombre de franquicies i locals d'empresaris particulars que
tenen com a objecte comi oferir productes de qualitat.

El fenomen de terciaritzacié de la zona es veu recolzat el 1986 amb Ié construccio
d'un hotel (Hotel Real), que en primera instancia anava destinat a usos residencials; i
la construccié de dos edificis de promoci6 privada destinats a aparcaments, tots dos
al carrer Alcalde Fuster prop de I'eix financero-administratiu de Rambia de Ferran -
Francesc Macia. Durant aquests anys es-construeixen, a més i com ja hem esmentat,
dos parkings subterranis amb intervenci6 de la iniciativa puablica (un a la plaga Sant
Joan i un altre a Blondel.

L'obra en equipament és forga important en aquesta zona. Les obres que recull I'arxiu
de foment i les esmentades en les actes dels plens municipals estan relacionades en
gran part amb tasques administratives (obres de remodelacié a I'antic jutjat a Ferran,
construccié d'un edifici a correus (1979) i culturals (construccié d'un auditori municipal
amb llicéncia de 1983 perd no inaugurat fins 1995) a la placa Magdalena, just a
Pextrem de P'eix comercial.

Com a eix financero-administratiu no podien faltar les Ilioéndes d'edificis d'oficina. La
zona concentra més de la meitat dels edificis d'oficina construits a tota la ciutat (55%),
essent la majoria de les llicéncies aprovades durant els darrers anys i arribant fins i tot
a superar les Hicéncies d'Gs residencial de l'any 1989. La localitzacié d'edificis
d'oficina continua molt lligada a I'eix financero-administratiu tradicional de Francesc
Macia i Ferran. La concreta localitzacié d'aquests mostra, perd, una concentracié
inicial a I'eix Rambla de Ferran per a expandir-se a partir de 1988 cap a Francesc
Macia i plaga Sant Joan. (560 ). ’ ‘

TAULA 4.36 - EVOLUCIO SUPERFICIE CONSTRUIDA EN EDIFICIS

D'OFICINA (ZONA 2)
1979 1981 1988 1989 TOTAL
N.Planta - 2.046 6 3.527,9 6.564.4 9.450,6 21.589,6
Addicié - 4.265,8 0,0 0,0 2.609,5 6.875.3
Total - 6.3124 3.527.9 6.564,4 12.060,1 28.464,9

- (660 ) Aquesta dispersié sembla haver afectat al que podriem anomenar tot el primer eixample en

contacte amb el casc antic. Els darrers anys han viscut el progressiu augment d'usos terciaris

. desplacant els usos residencials tradicionals, sobretot en el que seria el primer eix de circunval.laci6 de

' laciutat : Ferran - Princep de Viana - Prat de la Riba - Ricard Vinyes - Balmes - Rambla d'Aragé6 - plaga
Catalunya - avinguda de Madrid i Francesc Macia.
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- Renovacié immobiliaria (Zona 2):

La forta inversié en la zona, les tendéncies de la demanda, I'antiguitat i mal estat de
conservacié de la majoria dels edificis de la zona i la seva “centralitat” animen els
" processos de renovacié immobiliaria. ‘

TAULA 4.37 - RENOVACIO DELS EDIFICIS (ZONA 2).

EXP. N.PLANTA |EXP.SUBSTITU.
1979- :
1980-
1981-
1982-
1983-
1984-
1985-
1986 -
1987-
1988-
11989-

TOTAL - 39

EXP. SUBSTITU: Llicéncies d’obres de nova planta en sofar
lliurat per previ enderroc d'edificacio existent.

oln|w|a{o]ajwlwle]-]o
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Els usos dominants necessiten crear espais que esdevinguin atractius a la demanda,

i per aixo, el procés de renovaci6 és tan important, sobretot a la zona de l'eix financer
Ferran i Francesc Macia. L'eix comercial, en canvi, ha sofert renovacions moit més
puntuals que en general afecten tan sols les plantes estrictament comercials: les
plantes baixes.

La taula 4.37 mostra com el fenomen de substitucié ha estat més intens en els
darrers anys, ja que a partir de 1985 (coincidint amb l'augment de la dinamica
immobiliaria) s’aconsegueix el 65% de substitucions de tot el cicle..

4233-ZONA 3 (EIXAMPLE PROPER AL CENTRE HISTORIC)
| ZONA 6 (GARDENY). -

La zona que hem delimitat com a zona 3 comprén: d'una banda les seccions de
districte que envolten el Centre Historic fins a arribar a I'eix comercial i a l'est fins els
- eixamples de Feman i carrers adjacents (zona 2); i per l'altra limita amb Passeig de
Ronda (Gardeny - Mariola), Pius Xil, banda sud de Prat de la Riba (fins carrer
Pallars), Alfred Perenya, i Pardinyes al nordest.

Si bé abans de la guerra civil espanyola la zona ja havia estat lleugerament ocupada
(part oest de la rambla d'Arag6, nucli de Prat de la Riba i Princep de Viana) no fou
fins époques de postguera quan comenca la veritable ocupacié de ['eixample,
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gracies a la forta explosié demografica del moment. L'edificacié no va consolidar-se,
pero, fins els anys cinquanta i seixanta tot i haver-se obert ja les principals vies
(Catalunya, Aragd, Balmes i Prat de la Riba a darrers del XIX gracies a 'enderroc de
les muralles amb permis reial de 1861). Als anys seixanta, 'area ja es practicament
consolidada, saltant ara la construccié al segon eixample urba definit en bona part
per la gran via del Passeig de Ronda (obert a finals dels seixanta).

" ZONA 10

EL SECADE
SANT PERE

La trama és condicionada per la seva posicid de centralitat i situacié relativa vers el
turé de la Seu, complint dues funcions viaries basiques a travers dels principals eixos
abans esmentats: suport del trafic interior (eix de circumval-lacié), i funcions de
distribucié del trafic pels seus “dits transversals”.

L'as residencial, que domina l'ocupacié del soi, s'ordena en una morfologia tipica
d'eixample: edificis plurifamiliars entre mitgeres que formen illes tancades amb patis
interiors. El parcel.lari forca heterogeni acull en les parcel.les més grans un gran
nombre d’equipaments (Universitat, Govemn Militar, el col.legi dels Maristes...). Mentre
el parcel.lari ocupat per usos privats presenta una més gran heterogeneitat: parcel.lari
més menut en les arees ocupades fins els anys de postguerra (area de Magdalena i
Princep de Viana, Prat de la Riba, Catalunya...) i pahcel.lan' més gran per a periodes
posteriors. ‘

La zona acull un bon nombre de poblacié (un 20% del total de la ciutat) amb una
estructura d’edats un xic envellida. Respecte a caracteristiques sbcio—econbmiques
podem assenyalar el total predomini de les classes i rendes mitjanes.
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Respecte a I'activitat econdmica que es desenvolupa a la zona cal comentar que, tot i
la gran diversitat, destaca la concentracié de funcions financero-bancaries i de
serveis professionals a Prat de la Riba, que connectaria per Princep de Viana amb
l'eix financer de la fagana del riu (Francesc Macia i Ferran). Mentre I'area de Ricard
Vinyes ha anat especialitzant-se en serveis personals destinats sobretot a Foci i
-esbarjo. La zona acull, també, un bon nombre de serveis personals i comer¢ al detall
a Democracia, a Catalunya i Pi i Maragall, potsér com influéncia directa de la
proximitat de I'eix comercial, de forma, pero, forca més dispersa. |

Des de final dels anys setanta la zona, i sobretot les arees immediates al primer
cinyell de circumval.lacié (av. Catalunya, Arag6, Balmes, Ricard Vinyes, Prat de la
Riba, Princep de Viana) ha sofert un fort procés de terciaritzacié que seguirem
després amb la dinamica dels usos de les llicéncies. |

Juntament amb la zona 3 s'analitza I'activitat immobiliaria que es desenvolupa a la
zona 6. Aquesta inclou part del poligon 1, a banda dreta de Passeig de Ronda i Cots i
Gaian al peu del tur6 de Gardeny. Els espais edificats de la zona 6 estan
morfoldégicament dominats per la preséhcia dels instituts de batxillerat i instal.lacions
militars del turé de Gardeny, amb només dues illes destinades a usos-residencials
construides durant els setanta. | '

La zona 6 presenta tan sols 3 Ilicéncieé (561) per a tot el cicle: una de 1979
residencial amb 20 hab., una altra de 1984 en la qual s'aproven noves instal.lacions a
Gardeny i el 1987 la construccio d'un local comercial.

Respecte a les linies d’actuacié de la politica urbana desctacar que aquestes van
dirigides principalment a la reordenaci6, desdensificacié i millora dels espais. L'area
acull un bon nombre de figures de planejament especial (el dels entoms del Col.legi
Episbopal, el de final de Prat de Riba...) o d’estudis de detall (lila Sangenis Bertran...).
El primer eixample de la ciutat, juntament amb el segon, sera la zona que més estudis

de detall concentra, la iniciativa dels quals és en gran majoria privada. v

Gran part de les inversions publiques realitzades a la zona van destinades a la millora
viaria i reurbanitzacié de carrers (cami de Corda de Gardeny, area de Prat de la
Riba,...) i sobretot la urbanitzacié de places i parcs urbans en una area clarament
deficitaria en espais publics: el jardi de Pau Casals, la plaga Castella, entorns de
Santa Tereseta a Martin Ruano...

(561 ) La baixa xifra en activitat immobilidria i la poca entitat dels usos residencials en la zona ens han
portat a analitzar-ho juntament amb una altra zona. La continuitat espacial, ia similitud en l'ocupacié
d'usos i la tipologia dels edificis plurifamiliars de les dues illes de la zona 6 poden ser algunes de les
raons que ens han animat a incloure I'analisi en la Zona 3.
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Cal esmentar, també, els efectes de la ubicacié de la Universitat de Lleida, a I'antic
edifici del seminari conciliar, que ha contribuit en bona part a dinamitzar les activitats
dels seus entorns. '

- Evolucié de la construccié (Zona 3i 6):

- El nombre de llicéncies recollides per la zona presenta una xifra total de 149, obtenint

sempre els usos residencials la majoria numérica.

" TAULA 4.38 . EVOLUCIO DE LES LLICENCIES PER USOS (ZONA 3+6).

(MRESID| MAGTZ | E.OFIC | COMER | APARC | EQUIP | TOTAL
1979 - 20 1 0 1 0 0 22
1980 - 7 0 0 0 0 1 8
1981 - 4 1 0 1 0 1 7
1982 - 4 0 0 0. 0 1 S
1983 - 6 1 0 " 4 0 1 12
1984 - 6 1 0 1 0 3 11
1985 - 9 0 0 2 0 1 12
1986 - 7 0 0 0 0 0 6
1987 - 18 0 1 ) 0 3 27
1988 - 11 2 1 1 0 2 17
1989 - 12 4 2 1 1 1 21
TOTAL-| 104 10 4 16 1 14 149

(*) Nomes una llicéncia per a habitatge unifamiliar, i en obres d'addici6 de supetficie.

A partir de mitjan de la década els usos comercials, 'obra en equipament i els edificis
d'oficina ( ja en els darrers anys) comencen a imposar la seva preséncia, inicidint en
un clar procés de terciaritzacié dels principals eixos viaris. Sembla com si el centre
d'activitat financero-administratiu tradicional de I'eix Francesc Macia - Ferran - Princep
de Viana (zona 1), s'estengués en un procés que podriem qualificar de creixement en
taca d'oli cap al primer cinyell de circumval.lacié. '

El's’equipaments també gaudeixen d'un nombre important de llicéncies al llarg del
cicle, equipaments que, com veurem meés endavant, van forga lligats a usos
~ educatius.

- Evoluci6 dels usos residencials i les seves caracteristiques morfoldgiques
(Zona 3i 6): ' '

El nombre d’habitatges aprovats (1.514) en la zona és forca elevat ja que representa
un 18,6% del total d"habitatges de la ciutat. El 37,9% dels habitatges de la zona 3 i 6
(100% a la segona), s'aproven l'any 1979. L'arribada de la crisi immobilidria i la
reduccié de les edificabilitats del Pla de 1979 expliquen les xifres més baixes dels
anys posteriors, tot i lincrement dels darrers anys de "boom". ‘
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TAULA 4.39 - EXPEDIENTS BESIDENC|ALS | NOMBRE D'HABITATGES (ZONA 3+6).

NOVA PLANTA ADDICIO TOTAL

Exp. { N.hab. “Exp. N.hab. Exp. N.hab.
1979- 18 572 2 2 20 574
1980- 3 38 - 4 2 7 40
1981- 2 38 2 0 4 38
1982- 3 30 1 0 4 30
1983- 5 76 1 0 6 76
1984 - 5 54 1 0 6 54
1985- 7 70 2 6 9 76
1986 - 5 29 1 1 6 , 30
1987- 14 221 4 8 - 18 229
1988- - 11 146 0 0 11 146
1989- 12 220 0 0 12 220
TOTAL- 85 1.494 18 19 103 1.513

El procés de reduccié en la grandaria de les pfomocions es dibuixa clarament en la
zona. Aixi, si en 1979 la mitjana de I'index d habitatges per expedient és de 28,7, per
al darrer periode (1987-89) presenta una xifra de 14,2.

TAULA 4.40 - EVOLUCIO DE LA GRANDARIA DE LA PROMOCIO (ZONA 3+8).

1979 1980-1986 1987-1989
. Exp. Num.hab. Exp. Num.hab. Exp. . Num.hab.
1 habitat. - 0 0 3 3 0 0
2-10 hab. - 4 17 - A7 114 18 118
11-30 hab. - .8 159 13 227 18 358
31-50 hab. - 2 89 0 0 1 46
+ 50 hab. - 5 309 0 0 1 73

L'evolucié d'aquesta reduccid es detalla en taula 4.40, on s'observa la pérdua
d'importancia de les llicéncies que superen els 30 habitatges per promocié a partir de
- 1979. Durant aquest any, les promocions presenten encara un nombre d’habitatges
considerable: 5 expedients sobrepassen els 50 (69 a Canonge Brugulat, 68 a
av.Catalunya, 64 a Alcalde Areny).

El nou "boom" aportara un lleuger increment en les grandaries de les promocions,

obtenint I'any 1989 la promoci®é més gran del cicle amb 73 habitatges a Doctor
Combelles, davant el nou parc de I'escorxador (en estat actual d'urbanitzacié). S'ha
de tenir en compte que donats els elevats preus de sol a la zona (562) les actuacions
amb baix nombre d’habitatges no serien massa rendibles.

En géneral, doncs, potv afirmar-se que predominen les promocions de tipus mitja el ja
90% de les quals obtenen menys de 31 habitatges. '

(562 ) Els preus poden relacionar-se amb la competéncia ila pressio que els usos terciaris (comercials i
financers sobretot) poden exercir sobre aquosts i a la ja esmentada posicié de centralitat relativa de la
zona. Els elevats preus de la zona justificarien també I'abséncia d'obra de Nova Planta en habitatge
unifamiliar.
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TAULA 4.41 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 3+6)

R.LLIURE HPO P.OFIC.
1979- 172 402 0
1980- 2 38 0
1981- 30 8 0
1982- 8 22 0
1883- 0 76 0
1984- 0 54 0
19885- 0 76 0
1986- 5 25 0
1987- 61 168 0
1988- 97 : 25 24
1889- 220 0 0
TOTAL- 595 894 24

La qualificacié dels habitatges és protagonitzada per |I'habitatge de proteccié oficial
(59,1%). L'habitatge de renda lliure aconsegueix, no obstant, dominar el mercat en el
periode de "boom". La nova construccié d’habitatge en la zona respon, en gran part,
habitatge destinat a rendes mitjanes i mitjanes-altes. De fet, els eixamples del nucli
urba (zones 3 i 4) seran, en gran mesura, els principals responsables dels canvis en
la qualificacié de I'habitatge de final de la decada a Lleida.

Cal destacar que l'inica promocié publica és aprovada el 1988 i construida pel
"Patronato de Casas Militares" a Alcalde Areny, al peu del tur6 de Gardeny (24
habitatges) al costat dels blocs militars ja existents. L'endegament d'aquesta
promocié va forga lligada a 'ordenacié del darrer tram urba de la fagana del riu (a
Alcalde Areny) en direccié sud-oest on 'estament militar gaudeix de grans propietats.
(Unitat d’Actuacié a Alcalde Areny (2 hectarees), aprovada el 1982 i nou projecte el
1988). ' _

L'evolucié de les superficies construides mostra més clarament I'efecte de la crisi i
estancament dels primers anys de la década. La recessié és forca notable des del
1979, any que aporta el 37,9% de tota la superficie construida a I'area, fins al 1986.

TAULA 4.42 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA (en milers de
m2) (ZONA 3+6).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
N. PLANTA - 108,2 64,5 106,9 279,86
ADDICIO - 03 45 1,3 6,1
TOTAL - 108,5 69,0 108,2 . 2857

En general, les xifres en superficie construida mostren promocions de tipus mitjana,
fins i tot mitjana-alta si tenim en compte que més del 56% de totes les promocions
presenten més de 2.000 m2 construits. Aquests dades han de relacionar-se amb uns
indexs d'edificabilitat superiors a altres arees i uns preus de soi forca elevats que
incideixen en una intensificaci6 de la inversi6 per unitat de sol. El predomini de I'obra
de nova planta no resta importancia a l'aportacié de les superficies construides en
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obra d’addicié que presenta una quantitat considerable en comparacié a aitres zones
de la ciutat (563 ).

TAULA 4.43 - EVOLUCIO MITJANA DE LA SUPERFICIE DE

SOLAR (ZONA 3+8).
1979 | 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
798,7 4568 506,8 551,0

La reduccié en superficie de solar no és tan alta com era la reducci6 en nombre
d’habitatges aprovats i superficie construida des de 1979. La situacié6 sembla doncs
apuntar cap a la desdensificacié de la zona, fet que hem de relacionar amb I'entrada
de la nova normativa de planejamént (PGM 1979). El procés de densificacio
d'aquesta part de I'eixample s'inicia en époques de postguerra i incrementa el seu
ritme en els cinquanta i seixanta. En la década dels setanta i vuitanta s’han viscut els
processos de “colmatacié” dels solars buits i processos de renovacio del parc, que
després analitzarem, processos relacionats amb la “centralitat’ de I'area, progressiu
augment del preu del sol i manca de disponibilitat de nou soél urbanitzable en arees
perifériques. |

Aquesta densitat es plasma també en I'evolucié del nombre de plantes aixecades, ja
que la zona presenta edificis amb un nombre de plantes comparativament més gran i
per tant algades superiors a les mitjanes de la ciutat.

TAULA 4.44 - NOMBRE DE PLANTES (ZONA 3+6).

B+1- 0,0% B+7 -108%
B+2- 48% B+8 - 7.2%
B+3- 36% B+9 - 36%
B+4-253% B+ 10- 1.2%
B+5-18,1% B+ 11 - 0,0%
B+6-241% B+ 12- 1,2%

Amb tot, en la reduccio de les algades queden ben patents els efectes de I'entrada de
la nova normativa de planejament. L’any 1979 un 53% d'expedients superen les 7
plantes (B+6), entre els anys 1980 i 1986 només un 7% de les llicéncies superen
aquestes xifres. A partir de 1988, tot i incrementar-se lleugerament el nombre de
plantes, la majoria d'expedient; (81%) no supera les B+6.

El 62% de les llicencies tenen plantes subterranies, percentatge molt elevat en
comparacié a altres zones (564 ).

Les plantes altell tenen, també, una preséncia significativa (18% dels expedients),
preséncia relacionada amb les funcions terciaries cada cop més presents a la zona.

(563 ) Només 1a zona 4 amb 3.703,1 m2 i la zona 7 - 4682 m2 aconsegueixen xifres notables, tot i que
liuny encara dels 6.077,2 m2 de la zona 3.

(564 ) Només és superat per la zona 4, on el 70,4% dels expedients presenta plantes soterranies.
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TAULA 4.45 - EVOLUCIO MITJIANA DE METRES DE FAGANA |

FONDARIA (ZONA 3+6).
1979 1980-1986 | 1987-1989 | = TOTAL
FAGANA - 219 17,5 194 | 193
FONDARIA - 25,9 23,5 253 24,8

Les mitjanes de fagana no sén, en general, massa elevades si es comparen amb les
xifres d'altres zones, cal recordar, perd, que aquesta part de I'eixample és més vella
que la part que hem agrupat en la zona 4.

La relaci6 entre totes les dades mitjanes que aporten les caracteristiques
morfolégiques de l'edificaci6 ens presenten unes consvtruccionsv tipiques d'arees
d'eixample. la majoria entremitgeres, d’'unes 6-7 plantes d’'algcada (B+5B+8) que
- s'aixeca sobre una parcel.la tipus d’'uns 400-500 m2, d’uns 20 metres de fégana iuns
25 metres de fondaria. '

- Altres usos (Zona 3 6):

Com ja quedava especificat en I'analisi espacial i en el desglossament de llicéncies
per usos la zona concentra un gran nombre d’expedients d’'usos no residencials. El
primer que destaca la taula 4.38 és la forta presencia de llicéncies relacionades amb
usos comercials.

El nombre de llicéencies per a magatzem presenten un nombre for¢a discret en la
zona fins els dos darrers anys. La majoria d'expedients estan relacionats amb obres
d'addicié d'altells. Com ja es pot imaginar , els magatzems en la zona guarden una
clara relacié amb usos comercials (Travessera de Maragall, Bisbe Marti Ruano, Ciutat
de Fraga, Sant Ruf..).

El grau de concentracié espacial és superior, perd, en les llicéncies comercials: 10 de
les 16 llicéncies comptabilitzades per a aquests usos es localitzen en la zona
d'influéncia de Ricard Vinyes i Balmes (c/Bonaire, Joan Baiget, Maragall,...).

La importancia dels usos comercials queda ben patent en el nombre de llicéncies
aprovades. La majoria presenten obres d'addici6 d'altells amb els consequents
guanys en superficie que es destina a emmagatzematge o ampliacié de la superficie
comercial.

Els darrers anys del periode s’aproven les llicéncies destinades a oficines que també
presenten una forta concentracié espacial. Dels 4 edificis construits en {a zona, 3
formen part del primer cinyell de circumval.laci6 (el primer a I'av. Catalunya, el segon
a comengament de Balmes, vora el Jardi de Pau Casals i el tercer en el mateix carrer
- de Balmes, prop ja de Ricard Vinyes); mentre que el darrer es construeix al carrer
Valicalent, prop del carrer Balmes i Ricand Vinyes. (Vegeu al respecte els mapes 4.2 i
4.3).
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L'edifici d'oficines de la placa Catalunya, COnegut_arrib el nom d'Euroforum, es
c_omptabilitia en el present cicle com a obra de nova planta, perqué tot i ésser
comengcada l'obra el 1978 va paralitzar-se la construccié i no és fins el 1987 que es
demana la llicéncia per a I'acabament de I'edifici.

TAULA 446 - SUPERFICIE CONSTRUIDA EN USOS
COMERCIALS | OFICINES (ZONA 3+6).

COMERCIAL OFICINA

18979 - 1.040,6 , 0
1980-1986 - . 2.112,7 0
1987-1989 - - 6222 _18.4548
TOTAL- 37755 - __18.454.8

Les obres en equipament sén constants al llarg del cicle que s'anélitza, essent la
zona que obté la xifra més elevada de llicéncies destinades a aquést us (14
llicéncies).

Els equipaments educatius sén els que compten amb el nombre més elevat de
llicencies, amb un nombre total de 7, seguits dels sanitaris i els eclesiastics (2 cada
un). La zona presenta un grau de concentracié molt elevat de centres d'ensenyament
d'EGB (5, dels quals només 1 és public). Algun d'aquests centres acull també els
ensenyaments de BUP (Episcopal i Maristes) i FP (Episcopal i Santa Anna, a més de
I'Escola del Treball). Les arees de matemal sén cobertes principalment per parvularis
privats, a més, d’'una escola-bressol municipal.

"En un primer moment sorprén que aquesta gran cobertura de I'ensenyament, en
arees de primaria i secundaria, continui localitzant-se en aquesta zona, donat el
progressiu procés d'envelliment de la poblacié i la minsa quantitat de joves en edat
escolar. En canvi, per exemple, als barris es presenta la situacié a la inversa: una
gran quantitat de nens en edat escolar per un nombre de centres molt més reduit.

El fenomen pot explicar-se per dos fets concrets:

- Les caracteristiques dels centres de la zona que cobreixen un demanda
molt determinada. Com ja hem apuntat 4 dels 5 col.legis sén privats. -

- L'afluéncia de public de pobles de I'entom animada per les funcions de
residéncia que exerceixen els mateixos.

Amb tot cal esmentar que s’esta opefant des de darrers dels vuitanta en dues linies:
localitzar els nous centres d’ensenyament primari i secundari als barris de la ciutat
(escola Joan Maragall a la Bordeta, escola Terres de Ponent al Seca de Sant Pere,
Institut Torre Vicens al Seca de Sant Pere...), alhora que es dona una certa fugida
_d'escoles des dels setanta cap a la periféria (la majoria privades) que s'instal.len
sobre amplies finques: Terraferma, Arabell, Escoles Alba, 'Espiga, Mirasan...
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En l'area es concentra, a més, una gran part dels estudis universitaris que tenen com
a seu lantic Seminari Conciliar de la Rambla d'Aragd i, fins dades recents
(565 ),I'Escola de Formacié del professorat en el Camp de Mart, al peu del turd de la
Seu.

Tot i que els indexs d'equipament de la zona sén molt més elevats que en altres
zones (Mariola, Seca de Sant Pere,...) s'observa mancances en algunes arees com la
d'abastaments (els mercats més propers sén el de Ronda-Fleming a la zona 4 i els de
la zona 1, el mercat del Pla i el de Santa Teresa), I'espdrtiv_a (566 ) i d'esbarjo.
Aquestes darreres mancances son producte, fonamentalment, de la manca o
disfuncionalitat dels pocs espais lliures existents i la gran densitat immobiliaria. La
gran concentracié residencial no es correspon al nombre d'espais lliures i d'oci
existents. Creiem doncs, que el procés de desdensificacié previst en el PGM de 1979
hauria de tenir una continuitat d'accié en el futur.

- Renovacié immobiliaria (Zona 3 i 6):

Gran part dels edificis construits durant el periode en la zona sén resultat de
processos de substituci6 d'antics immobles.

TAULA 4.47 - EXPEDIENTS DE NOVA PLANTA | ELS QUE SUPOSEN

RENOVACIO (ZONA 3+6).
1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
Nova Planta - 19 35 49 103

Substitucid - 13 29 45 87

La substitucié d'aquests sembla ser més efectiva a partir de 1985 (el 74%
d'expedients) quan el mercat canvia també de dinamica.

Els nous usos responen en la seva practica totalitat a usos residencials, tot i que en
els darrers anys els nous edificis d'oficina substitueixen antics edificis d"habitatges.

4234-Z0ONA 4 (EIXAMPLE NOU-EXTERIOR).

La zona 4 forma part de 'eixample del nucli urba en la seva vessant nord-oest a dues
bandes de la principal via que la travessa: el passeig de Ronda. Concretament la
zona quedaria delimitada pels seglients carrers: Rossinyol i Bisbe lrurita a I'best; Marti
Ruano, Prat de la Riba i Alfred Perenya al Sud; segon passeig de Ronda i placa
Europa a l'est i passeig de I'Onze de Setembre al nord.

(565 ) L'Escola de Formacié del Professorat s'ha ubicat fins aquests darrers anys a la "Normal” a Camp
de Mart. En decobrir-se peré el greu estat de les vigues afectades per aluminosi ha estat desallotjat.

(566 ) En l'area esportiva les llicéncies presenten tres projectes per a la construcci6 de polisportius:dos
en escoles, tot i que d'ambit privat (un al col.legi dels Maristes i l'altre a I'Episcopal), i 'acabament del
polisportiu dels Instituts de Batxillerat a Rufea amb llicéncia de 1984.
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ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

CTRA. TORRE-SERONA -

ZONA 15
La Ciutat Jardi

“EL SEGRE"

ZONA 14

Tot i el tractament unitan que rep la zona caldria fer referéncia al desenvolupament i
creixement de les diferents parts que la COmponen i que, en certa manera, expliquen
la seva actual morfologia i estructura. El creixement i ordenaci6 de la zona guarda
relaci6 amb les primeres parcellacions efectuades a mitjan dels seixanta amb
F'obertura del gran vial central que creua la zona d'oest a est: el Gran Passeig de
Ronda, tot i que durant les primeres décades del XX existien ja certes edificacions.
L'any 1919 s’inauguren, lluny en aquell moment del nucli urba, les instal.lacions del
Camp d’Espdrts i en 1924 ho feien els pavellons de I'Hospital Provincial, ja en
contacte amb la futura area de Ciutat Jardi.

L'area de més antiga edificacié residencial la presenta la zona de Cases Barates
(1928) al Passeig de Ronda i Grup 3 d'Abril (1950) darrera Prat de la Riba, que foren
ja previstos en el Pla de Florensa i Giralt de 1922. Els grups d’habitatge unifamiliar
foren poc a poc engolits pels nous espais de ['eixample que, si bé inicialment fou -
qualificada com a area de ciutat jardi tot respectant 'area ja consolidada, el nou Pla
de 1957 el qualifica de zona d'eixample amb edificacio intensiva, especialment en les
- zones contiglies al Passeig de Ronda. ' '

Durant els anys quaranta ja hi ha un bon nombre d'edificacions de moderades
dimensions a la fagana de Prat de la Riba (que parteix la zona 3 i 4) i al triangle
delimitat pels carrers de Princep de Viana, Alcalde Porqueres i Prat de la Riba.
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Aquestes arees queden perc‘) engolides pel fort procés edificador de les darreres
décades amb construccions de densitats més elevades. (567 )

La zona que definim com a zona 4 engloba també la part nord del poligon de Santa
Maria de Gardeny, que resta sense edificar fins als anys del present cicle en qué fou,
aixi mateix, urbanitzat. El poligon fou expropiat pel Instituto Nacional de la Vivienda a
comencament dels anys seixanta i edificat en les parts més properes al barri de la
Mariola (568 ). A final dels anys setanta el Instituto Nacional de la Vivienda subhasta
lots de sol, que sén construits i urbanitzats en els anys del present cicle per la
iniciativa privada (569 ). La resta del poligon és despres urbanitzat per INCASOL
(1985) i objecte de successius estudis de detall que canvien les configuracions del
Pla Parcial inicialment aprovat pel INV (1963 modificat en 1976), primer amb lintencié
d'obtenir mes espais lliures i menys densitats alhora que ordenar I'area amb la
construccid d’habitatges unifamiliars, mentre els propietaris finals de les parcel.les
canviaran (Estudi de detall de 1988) altre cop la configuracié deixant-la per a
habitatges plurifamilars (volumetria especifica) donant lloc a la proliferacié de blocs
aillats de notables algades.

Ja des de mitjan dels wuitanta, s'urbanitzé i edifica la part contigua al poligon
anomenat Joc de la Bola que concentra bona part de lactivitat immobiliaria del
periode. '

L'ordenaci6 i “colmatacié” d’aquestes dues zones esmentades (poligon de Santa
Maria de Gardeny i Joc de la Bola) permetra consolidar la part exterior de I'eixample i
" nucli urba de la ciutat, que ha allotjat arees residencials d’altes qualitats destinades
sobretot a classes mitjanes-altes i altes.

Respecte a la trama viaria cal comentar que suporta una gran quantitat de trafic (tant
a nivell interurba, com de “pas” canalitzat pels eixos de Passeig de Ronda, Alcalde
Rovira Roure i Alcalde Porqueres), trafic que es preveu quedara reduit al trafic intern
amb linauguracié de la vanant de la N-II al nord de la ciutat, actualment en obres.
L’eix del Passeig de Ronda divideix clarament dues parts:

- la del sud fins a Prat de la Riba i Pius Xll, area ja molt “colmatada” i densa
amb baixos nivells d’equipaments i espais lliures, i de configuracié anterior;

- de la del nord de configuraci6 molt més modema i amb un gran nombre
d’espais per a equipaments i espais lliures (Camp d’'Esports, Hospital Provincial,
Parc del Joc de la Bola...).

(567 ) VILAGRASA, J. (1991), ob.cit., pag. 197 apunta que el 50% dels habitatges construits en aquesta
zona ho foren en els anys 70.

(568 ) L'altra part del poligon de Santa Maria ha estat inclés en el barri de la Mariola per les
caracteristiques de les promocions, morfologia de la zona i caracteristiques socials dels seus habitants.

(569 ) Alguns dels solars han estat adquirits o cedits a la Paeria per a la construccié d'equipaments
(escola Joc de fa Bola...) o, per a la formacié del patrimoni municipal de sol.
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El parcel.lari, tot i ésser molt heterogeni, presenta une§ superficies superiors a les
mitjanes de ia ciutat : més d’'un 30% de les parcel.les tenen una superficie entre els
300-600 m2 i, només un 25% amb xifres inferiors als 200 m2. (570).

-En la part més central de I'area i en zones de contacte amb Ciutat Jardi (entoms del
Camp d’Esports i Hospitél Provincial) domina la tipologia d’habitatge unifamiliar
(sobretot aillada) de petites parcel.les (¢/Sant Hilari davant I'Hospital, grups de Cases
Barates i Enric Granados...), mentre la resta és ocupada per blocs plurifamiliars
entremitgeres o blocs aillats en les arees de configuracié més recent (Santa Maria de
Gardeny i Joc de la Bola) amb superficies de solar forga superiors (600 m2).

La zona allotja prop d'un 20% de la poblaci6 lleidatana, amb un perfil forca més jove
en la seva estructura d’edats (82% menys de 60 anys) i nivells d’estudi superiors als
que presenten les dades mitjanes de la ciutat (16% de la poblacié amb titol mitja o
superior segons dades del padr6 de 1991). Domina en la zona la poblacié amb
rendes mitjanes-altes i altes.

Respecte a Pactivitat econdmica que allotja 'area comentar que aquests es centren
en el comerg i serveis, originant a 'area de Ricard Vinyes-Prat de la Riba- Doctor
Fleming un nou centre d'abast regional. S’hi concentren a la zona un bon nombre
d'entitats bancaries, caixes d’estaivi i companyies d’assegurances, a més de la ja
esmentada especialitzacié en oci i esbarjo de I'area de Ricard Vinyes. Durant els anys
vuitanta I'especialitzacié en serveis personals ha anat envaint els eixos de Doctor
Fieming i Vallcalent fins a accedir a l'area del Joc de la Bola, on la implantacié del
terciari ha de relacionar-se també amb la instal.lacié de 'Hipermercat Pryca.

Ja a la banda est de la zona 4, i en contacte amb els barris de Balafia i Pardinyes,
hom troba certa especialitzacié en comer¢ a I'engrés forga concentrat a Princep de
Viana i ja prop de I'eix del ferrocarril.

La zona 4 es veu for¢a beneficiada dels volums d'inversié publiics . La inversié esta

‘fortament relacionada amb la urbanitzacié de les noves arees d’ordenacié (Santa
Maria de Gardeny i Joc de la Bola), aixi com la millora i urbanitzacié dels espais lliures
de la zona: la plaga de la Constitucié al Clot de les Granotes, Passeig d’Humbert
Torres, plaga Amics de Lleida, parc del Joc de la Bola, entorns del Camp
'd‘Esporfs....Cal a dir a més 'que, juntament amb l'area de Ciutat Jardi, la zona acull
les intervencions més importants del capital privat (Pla Parcial Joc de la Bola,
ordenacié d’Humbert Tomes...), encara, perd, més evidents a comengament dels
noranta (endegament del darrer tram de Passeig'de Ronda en contacte amb Plaga
Europa i, area d’habitatges unifamiliars darrera el Camp d’Esports).

(570 ) Segons BELLET,C. i VILAGRASA,J. (1993) "Analisi de l'activitat immbiliaria..."ob.cit., eI 50% de
les parcel.les en sol urba de la cautat de Lleida tenen menys de 200 m2.
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- Evolucié de les llicéncies per usos (Zona 4):

Aquesta zona presenta durant aquests anys un bon ritme d'activitat, que es concreta
en les 160 lliceéncies aprovades i, que representen el 8% de les llicéncies totals. (571)
Les tres quartes parts de la xifra corresponen a I'aportaci6 de I'is residencial que veu
perdre el seu avantatge relatiu enfront d'altres usos (comercials i d'oficina) a partir de
mitjan de la década.

TAULA 4.48 - EVOLUCIO DE LLICENCIES PER USOS (ZONA 4).

RESID. | MAGT. | E.OFIC | COME | HOTEL | APARC | EQUIP | TOTAL
1979 - 20 1 0 0 0 0 1 22
1980 - 2 0 0 0 0 0 1 3
11981 - 7 1 1 -1 0 0 0 10
1982 - 2 0 0 Q 0 0 0 2
1983 - 11 1 0 1 1 0 2 16
1984 - 6 1 0 4 0 0 0 11
1985 - 13 1 0 1 1 0 0 16
1986 - 16 1 0 2 1 0 2 22
1987 - 13 0 0 5 1 0 2 21
1988 - 18 0 0 .3 0 0 0 21
1989 - 10 2 3 2 0 1 1 19
TOTAL-| 118 8 3 19 4 1 9 163

- Usos residencials i caracteristiques morfolégiques (Zona 4) :

Tot i ésser superada la xifra de llicéncies residencials (118 en la zona 4) per les del
barri de la Bordeta (222 licéncies) i zona 14 (277), la zona 4 presenta la xifra més
elevada d’habitatges aprovats a la ciutat (1.873), amb el 23% del total.

TAULA 4.49 - EVOLUCIO DE LLICENCIES RESIDENCIALS | HABITATGES (ZONA 4)

Nova planta Addicidé TOTAL
Exp. Num.hab. Exp. Num.hab. Exp. Nim.hab.

1979- 18 524 2 6 20 530
1980- 1 13 1 0 2 13
1981- 5 139 2 8 7 147
1982- 1 2 1 0 2 2
1983- 7 125 4 0 11 125
1984- 6 60 0 0 6 60
1985- 13 280 0 0 13 280
1986- 10 174 6 1 _16 175
1987- 9 122 4 0 13 122
1988- 12 257 6 ) 18 262
1889- 6 156 3 1 9 157
TOTAL - 88 ()1.852 (+)30 21 118 1.873

(+) S'ha de tenir en compte que de les 30 llicéncies d'addicié, 23 s6n obres d'addicié de
superficie sense incrementar per tant el nombre d habitatges existents.

(*) S'inclouen 218 habitatges de la promocié de la "Cooperativa de la Sagrada Familia”
que foren construits en les parcel.les 1 i 2 de I'antic poligon de Santa M®. a Bisbe lrurita i
Pablo Valledor.

(571 ) El nombre de llicéncies aprovades en la zona 4 és només superat per les 265 de la Bordeta i les
758 de la Zona 14 (horta i nuclis rurals).
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Com ja s'havia anotat per a la zona 3 i 6, l'any 1973 concentra bona part dels
habitatges aprovats en la zona 4 (28,3%). La pr&mocié immobiliaria actua amb
decisi6 aprofitant les aites edificabilitats del Pla de 1957. Aquest gran moment
d'activitat es concreta no només en una bona quantitat d'expedients residencials, sind
també, en una bona quantitat d’habitatges aprovats, fruit de les altes mitjanes
d’habitatges per expedient : 'any 1979 amb 26,5 hab. per expedient.

Els efectes de la crisi es deixen notar durant els primers anys dels vuitanta com en la
resta del nucli urba en general. La construccié residencial presenta un ritme moderat
mantenint-se atenta a les expectatives i moviments del mercat. Aixi, els increments en
la construb,cié de nous habitatges deixen notar-se amb més forea, fins i tot abans que
arribi el "boom" a la resta de la ciutat. La disponibilitat de grans quantitats de sol,
provinents de les parcel.les lliurades per la ordenacié i urbanitzacié del poligon de
Santa Maria i area del Joc de 1a Bola, les caracteristiques de I'area que la fan objecte
de la demanda que més pressiona en els anys del "boom" i les perspectives d'un bon
negoci per a la promocié sén, en principi, eils principals responsables d'aquest
accelerat creixement.

TAULA 4.50 - EVOLUCIO DE LA GRANDARIA DE LES PROMOCIONS (ZONA 4).

1978 1980-1986 1987-1989 TOTAL
, Exp N.hab Exp N.hab Exp N.hab Exp N.hab
1 HAB. - 1 1 4 4 4 4 9 9
2-10 h. - 9 . 65 13 77 6 48 28 190
11-30 h.- 6 94 22 370 14 251 42 715
31-50h.- 4 152 5 167 3 114 16 433
+50HAB.- 0 0 2 184 2 124 4 308

{*) No slinclou la promocié de 422 habitatges (218 a lavzona 4) de la promocid de la
"Cooperativa de la Sagrada Familia”.

L'evolucié mitjana d’habitatges per expedient (572 ) (vegeu la taula 4.50) no semblen

incidir en una reduccié de la grandaria de les promocions en la zdna, ans el contrari.

Sembla que la tendencia dels darrers anys apunta a un increment, fruit d'un augment

de llicéncies amb promocions de més de 30 habitatges, grans promocions

relacionades amb el tipus de promotor que actua a la zona (el promotor més

professional). La distribucié de llicéncies segons el nombre d habitatges aprovats per

a cada una d'elles mostra la importancia de promocions de tipus mitia (10-30 '
habitatges), tot i que les xifres de promocions de més de 30 sén les més elevades de

la ciutat.

Durant els anys de ‘crisi es manté un cert tipus de promocié de grandérié mitjana-
petita, mentre que a partir de 1985 la importancia de la petita actuacio es redueix en
favor de quantitats superiors.

(572 ) En aquestes mitjanes s'ha deixat de banda la promocié de fa Cooperativa de 218 habitatges en
1979.
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L'expedient de més grandaria correspon a la llicéncia concedida a la "Cooperativa de
la Sagrada Familia", la promocié més important del periode amb 422 habitatges.
Aquests, es repartiren en diferents solars que foren adquirits al Instituto Nacional de
la Vivienda en el Poligon de Santa Maria. La Cooperativa va construir 218 habitatges
en les parcel.les 12 de 'esmentat poligon que forma una illa sencera a Bisbe Irurita,
Pablo Valledor (avui Pica d'Estats) i Passeig de Ronda dins la zona 4. Mentre la ‘ve_sta
dels habitatges es construiren sobre solars ja pertanyents a la zona 5 a uns 400
metres dels primers, entre Pius Xll i Passeig de Ronda.

Altres promocions a destacar per la seva grandaria sén 'endegada en 1981 pel INV i
acabada per INCASOL amb 96 habitatges al carmrer Ferran el Catolic i els 88
habitatges/apartaments de l'edifici de Pryca. La importancia de l'impacte morfologic
dels poligons de la Cooperativa i de les promocions del Instituto Nacional de la
Vivienda fou for¢a notoria en la seva época en aixecar 9 i 10 plantes en una zona on
I'edificaci6 era encara forga minsa.

El 1985,-comencen a ocupar-se els solars de la part alta del poligon de Santa Maria
de Gardeny i area de Joc de la Bola. De fet, a partir d'aquest any, es presenta una
certa concentracié d'expedients residencials, i sobretot nombre d’habitatges, ‘en
aquestes zones a I'entomn de Pryca (des dels limits de la zona 5 fins al carrer Cristofol
de Boleda i al sud fins al passéig de Ronda). Les llicéncies aprovades en aquest nucli
aportaran el 50% dels habitatges aprovats en tota la zona 4 durant la segona part de
la década dels vuitanta. Si durant els primers cinc anys les promocions més
importants estan més repartides espacialment (Bisbe Irurita 218, Valicalent 36
habitatges, plaga del Treball 48 hab., Ferran el Catolic 96 hab.,..), en els darrers anys
les promocions de més de 35 hab. es concentren en aquesta area de Cristofol de
Boleda - Passeig de Ronda.

TAULA 4.51 - EVOLUCIO QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 4)

R.Lliure H PO. P.Oficial TOTAL

1979- 43 487 0 530
1980- 13 0 0 13

1981- 8 43 96 147
1982- 0 2 0 2

1983- 1 124 0 125
1984- 0 60 0 60

1985- 105 175 0 280
1986 - 43 132 0 175
1987- 54 68 0 122
1988- 214 48 0 262
1989- 97 60 0 157
TOTAL- 578 1.199 96 1.873

Respecte a la qualificacio de I'habitatge (taula 4.51), cal assenyalar el practic domini
de I’'HPO en el mercat total de la zona (64%), sobretot en els anys de crisi. El sector
d’habitatge de RLL comenca a actuar amb forca a partir de 1985, aconseguint de
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superar als de proteccid oficial en els darrers anys. Aqdest canvi de qualificacié va
forca lligat a la consolidaci6 de la zona dels entorns de Pryca on predomina
Fhabitatge amb alts nivells de qualitat i destinat a classes mitjanes - altes.

L'aportacié de llicencies en habitatge unifamiliar €s la més gran del nucli urba amb un
gran nombre de llicéncies d'addicié que corresponen en la seva gran majoria a obres
en el grup d’habitatges unifamiliars de la zona de Cases Barates i Grup 3 d'Abril (20
licéncies) i 6 de nova planta, totes elles prop del nucli d’habitatge unifamiliar d'Enric
Granados i Alcalde Rovira Roure. -

L'aportacié de superficie construida en usos residencials, tot i ésser parella a les
xifres de la zona 3, presenta algunes diferéncies en el comportament dels cicles.

TAULA 4.52 - EVOLUCIO SUPERFICIE CONSTRUIDA (en milers de m2)

(ZONA 4).
1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
NOVA PLANTA - 106,3 168,1 95,9 370,3
ADDICIO - 0,8 2,4 1,7 49
TOTAL - 107,1 170,5 976 375,2
Mitj.N.P/Expe.- 5.593 1 3.909,5 3.550,9 4.160,1

(*) De les xifres del primer periode 41.202,9 m2 corresponen a les 218 hab. de la
Cooperativa. Aquesta xifra no ha estat comptabilitzada per treure la mitjana al tractar-se
només de mitja promocio.

La darrera taula mostra el fort impacte de la inversié que els promotors realitzen en la
zona tot aprofitant les més altes edificabilitats dels moments previs a I'aprovacié del
pla. Durant els anys de crisi, la inversid en usos residencials continua amb un bon
ritme i s'incrementa a partir de mitjan de la década tot coincidint amb I'ocupacié dels
solars del poligon de Santa Maria.

Les superficies de solar sén també superiors a les superficies aportades en altres
zones de l'eixample. La mitjana de solar per expedient de nova planta que obté la
zona 4 (849,2 m) es veu tan sols superada per I'aconseguida al barri de la Mariola
(2.446 m2) i Ciutat Jardi (1.986 m2).

La superficie elevada dels solars de les promocions residencials pot trobar explicacio
en el tipus de construccié que predomina en la zona durant aquests anys: blocs
oberts aillats que Hliuren part dels seus solars per a zones jardinades interiors o llocs
d'esbarjo i en la caracteristica parcel.lacié del poligon de Santa M®. de Gardeny
formada per grans solars. (573 '

El 68% de les prombcions durant el cicle presenten superficies de solar que oscil.len
entre els 400 m2 i els 1800 m2, en canvi, les menors de 200 m2 representen només

(573 )La promocié de la Cooperativa de la Sagrada Familia construira els seus blocs sobre un total de
10.400 m2 en la zona 4 (xifres que no hem inclds en la taula 4.53)
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un 14% i estan situades la rhajoria en zones de parcel.lari antic (Alcalde Porqueres: 4
promocions, Bisbe Marti Ruano, Magi Morera...).

TAULA 4.53 - GRANDARIA DEL SOLARS (ZONA 4).-

- EXPEDIENTS METRES 2
-200m2_ - 10 _1.536,7
201-400m2 - 26 7.882,1
401-800 m2 - 28 ’ 15.774,2
801-1800 m2 - 17 19.470,5
+ 1801 m2 - 6 30.063,4

TOTAL - 87 74.726,9

L'evolucié del nombre de plantes mostra una reduccié a partir de 1979, de manera
que les promocions de més de 10 plantes desapareixen ja en els primers anys de la
década. Aquesta reduccié ha de relacionar-se forcosament amb {'estratégia de la
normativa del planejament de 1979 que, com ja hem apuntat, pretén desdensificar la
zona d'eixample reduint les edificabilitats i les algades. El 70% dels expedients tenen
menys de 8 plantes (B+7), mentre que en 1979 aquesta algada representava només
un 51% del total. |

Aquesta reduccié de plantes va acompanyada d'una logica reduccié en els metres
d'algada, tot i que cal assenyalar‘ que la mitjana total del cicle és superior a les
aportades en altres zones del nucli. L'augment de construcci6 residencial en la zona
a partir de 1985 puja la mitjana d'algada que va davallant progressivament fins a
finals de la década. :

TAULA 4.54 - NOMBRE DE PLANTES | MITJANA D'ALCADA (en nombre
d'expedients) (ZONA 4) '

1979 1980-1986 1978-1989 TOTAL

P.Subterra. 14 28 20 62
B+1 Planta 0 2 2 4
B+2 Plantes 1 1 2 4
B+3 Plantes 0 1 0 1
B+4 Plantes 0 8 5 13
B+5 Plantes 3 8 11 22
B+6 Plantes 2 12 3 17
B+7 Plantes 9 2 2 13
B+8 Plantes 1 - 8 2 11
B+9 Plantes 0 0 0 0
B+10 Plantes 2 0 0 2
For.-rassant 16 2 0 18
Mitja./llic. 1.7 6,3 58 6,4
Mitj. alcada 214 19,8 18,1 19,6

L'evolucié de les xifres mitjanes de fagana reflecteixen, a partir de 1985, els canvis en
el tipus de construccié residencial de la zona que requereix més superficie de solar,
incrementant-se les dades de les mitjanes de fagana (vegeu taula 4.55).



TAULA 4.55 - MITJANES DE FACANA'i FONDARIA (ZONA 4).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
FACANA - 16,0 . 24,6 26,2 234
FONDARIA 27,5 22,8 21,5 234

La mitjana de facana per al cicle (23,4 m.) es mostra molt superior a la mitjana total
de la ciutat i, alhora molt superior a les altres zones del nucli. Entre 1979 i 1989, 11
expedients obtenen més de 40 metres de fagana, 8 dels quals son posteriors a 1985,
mentre que els expedients de menys de 8 metres de fagana es concentren en el
primer periode.

- Altres usos (Zona 4):

La importancia de I'is comercial queda ja ben patent en les xifres de la taula 4.48,
aportant gairebé el 12% de les llicéncies de la zona.

Les llicéncies comercials (d'addicio la gran majoria 15) es concentren, fins el 1985, en
la zona d'influéncia de la plaga Ricard Vinyes-Prat de la Riba (carrers Sans i Ribes,
Humbert Torres, Pau Claris...). A partir d'aquest any sorgeix un altre nucli d'atraccié
entre aquesta zona i el Passeig de Ronda ( Doctor Fleming, Marti Ruano, Cristofol de
Boleda i el mateix Passeig de Ronda) tot seguint la linia d'expansié6 que marcava la
distribucié d'usos residencials en aquests anys. Sens dubte, el fenomen té molt a
veure amb I'aparicié del centre comercial Pryca (1985) en un solar del poligon de
Santa Maria de Gardeny que ha pogut actuar com a pol d'atracci6é per a aquests tipus
d'usos.

Destaca, també, la construccidé de tres hotels, dos dels quals es localitzen en les
zones que acabem d'esmentar: Passéig de Ronda i Aicalde Porqueres, lligats tots
dos a eixos de comunicacié importants. L'altre meés allunyat daquests nuclis,
s'instal.la a Alfred Perenya.

La resta de la ciutat aportara només una altra llicéncia per a la construccié d'un nou
hotel (Hotel Real de Blondel). (Veure el mapa 4.2 -“Nous edificis d’oficines -hotels -
aparcaments”.) '

La importancia que els usos terciaris semblen haver adquirit en aquesta zona es veu
recolzada amb l'aparicié de dues llicéncies de nova planta per a edificis d'oficina: una
a Alcalde Rovira Roure (prop del nucli de Rncard Vinyes) i l'altra al carrer Segria
darrera ['edifici comercial Pryca aIIunyant-se del nucli tradicional financero-
administratiu (574 ). '

(574 ) Podria tractar-se també de l'inici de la formacié d'un nou nucli financero-administratiu seguint ta
tendéncia espacial dels usos comercials assenyalada anteriorment.

Al respecte és forca interessant les apreciacions de VILAGRASA i GRUP D'ESTUDIS URBANS
(1991),.0b.cit.
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Es important remarcar, també, la construccié d'un edifici d'aparcaments a la part alta
de la ciutat darrera la plaga Ricard Vinyes al carrer Serra de Prades, en una area
cada cop més congestionada i on es detecta una clar déficit de places d’aparcament.

Les llicéncies per a usos d’equipament, com en la zona 3, estan lligades, la gran
majoria, a usos educatius (5 de les 6 llicéncies del cicle): construccioé de l'escola de
Joc de Ia Bola, addicié a Sant Josep de Calassang, construccié del centre d'educacié
especial, addici6 de superficie al collegi de I'Anunciata, addici6 de superficie a
l'escola de Joan XXIH).

Les altres llicéncies d’equipament pertanyen a obres d’addicié a: 'església evangeélica
baptista d'Alcalde Porqueres i ampliacions de les instal.lacions de I'Hospital Provincial
en 1979 i 1986. Al mateix recinte de I'Hospital s’aprova, en 1987, la llicéncies perala
construccié de la nova Facultat de Medicina que destaca del conjunt del complex de
I'Hospital Provincial amb un modem edifici.

La informacié que s'ha extret de les actes municipals aporta un nombre més elevat
d'equipaments entre els que cal destacar: la construccié del pavellé polisportiu
darrere el camp d'Esports, el condicionament del Camp d'Esports i la construccié del
mercat municipal a Ronda-Fleming...

- Renovaci6 del parc immobiliari (Zona 4):

Com cormrespon a una area edificada i urbanitzada en dades for¢a recents, el
fenomen de la substitucié té poca incidéncia. S'obtenen només 15 llicéncies de nova
plénta que substitueixen altres edificis enderrocats. El procés és més constant, pero,
a partir de 1985 coincidint amb els increments d'inversié a la zona. (575 )

4235-ZONA 5(MARIOLA).

Situada a l'oest de la ciutat i a banda dreta del Passeig de Ronda, la zona que
anomenem zona 5 comprén dues parts ben diferenciades que tot seguit apuntem:

- El bami de la Mariola, partida rural en époques de postguerra que
combinava els espais d'horta amb alguns habitatges unifamiliars, veié en els
‘anys seixanta i setanta com passava a convertir-se en una area urbana
gra‘lciés a la principal intervencié de I'Obra Sindical de 'Hogar.

Els poligons d'habitatge social serien els principals definidors de la |
morfologia i estructura del barri, que qUeda practicament “colmatat” a mitjan
de la década dels setanta. '

(575 ) Només una llicéncia de renovacié immobiliaria presenta usos no residencials : la llicéncia de
I'hotel d'Alfred Perenya. '
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- Part del poligon de Santa Ma. de Gardeny, que per morfologia i tipus

d’habitatge construit és assimilable al barri de la Mariola.

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

CTRA. TORRE-SERONA -
ZONAS CTRA.CORBIN

ZONA 15
La Ciutat Jardi

ZONA 4

SEGON
EIXAMPLE

POLIGON INDUST. 2

ZONA 14 “EL SEGRE"

AGRANERS

Dominen a la zona les promocions del Instituto Nacional de la Vivenda (INV) (576 )
dels grups: Gaspar de Portola i blocs Joan Carles, construits a final dels anys
‘seixanta i comengament dels setanta, i els poligons aixecats per la "Cooperativa de la
Sagrada Familia®, als quals ja ens hem referit amb anterioritat.

El poligon "era un camp plantat d'arbres fruiters i sembrats, horts tapiats i cases de
camp" (577 ) '

Les subhastes de so! a final dels anys setanta provoquen que part d'aquesta zona
passi a mans de la iniciativa privada (illa entre els carrers de la Mercé, Bisbe Irurita,
Passeig de Ronda'i Pius XlI), que construeix a comencament de la década uns blocs
d'una certa qualitat, prop del centre Pryca.

Com es pot veure, les diferents parts d'aquesta zona 5 presenten aiguns trets en
~comu que tot seguit apuntem:

- Consolidacié urbana vers els anys 50-70 (exceptuant el poligon de Santa
Maria). ' '

(576 ) Ja ha estat comentat el lligam entre el poifgon i el Instituto Nacional de la Vivienda en analitzar la '
zona 4. '

{577 ) LLADONOSA, J. (1980), Histdria de la ciutat de Lleida, Barcelona, Curial, pag.426.
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- Intervencié important dels diferents organismes oficials, que en gran part
defineixen la seva morfologia. Les formes que al llarg de la consolidacié de la
zona adquiriran aquestes promocions estatals segueixen I'evolucié que dicta
l'arquitectura de I'habitatge social a Espanya: cases de tipus rural amb
poques plantes (blocs Ruiz de Alda), amb caracteristiques tipiques de
I'época de Primo de RiVera, o0 blocs tancats (Patronato de casas militares) .
D'altra banda els grups Ramiro Ledesma o blocs Joan Carles adopten la
tipologia de bloc obert-amb espais lliures dins dels enormes solars.

Els més de 12.000 habitants de I'area presenten uns perfils sacio-demografics amb
baixos nivells d’estudis (31% d’analfabets i primaria incompleta) i de rendes més aviat
baixes. L'activitat econdmica dominant sembla reflectir un comerg al detall propi de
zones de barmi molt abundant i poc especialitzat.

Pel que fa a les inversions, els mapes de localitzacié espacial de la inversi6é urbana
en diferents periodes mostren ja els minsos nivells d’actuacié6 de la zona, que es
concentren en 'area desenvolupada del poligon de Santa Maria i les inversions que
ADIGSA realitza, ja en els noranta, en els Blocs Joan Carles (rehabilitacio i
urbanitzacié dels patis i trames interiors). Cal a més remarcar I'abséncia d’interés del
capital privat en invertir en 'area.

- Evolucio del nombre de llicéncies i usos (Zona 5):

El baix nombre de llicéncies (22 exped.) aprovades durant el cicle contrasta amb
Fimportant nombre de llicéncies que acbnsegui la zona durant les dues darreres
décades (578 ). Aquest index podria apuntar ja el grau d’ocupacié i edificacié actual de
. la Mariola, on només resta algun solar lliure en la zona del poligon de Santa Maria.

TAULA 4.56 - EVOLUCIO DE LES LLICENCIES PER USOS (ZONA 5).

RESID EQUIPA MAGAT COMER TOTAL
1979 - 4 0 0 0 4
1980 - 2 0 0 0 2
1981 - 0 1 0 0 1
1982 - 1 1 0 0 2
1983 - 0 0 0 0 0
1984 - 0 0 0 0 0
11985 - 1 0 0 0 1
1986 - 3 0 0 0 3
1987 - 2 0 0 0 2
1988 - 4 0 1 1 6
11989 - 1 0 0 0 1
TOTAL - 18 2 1 1 22

(578 ) VILAGRASA,J. (1991), ob.cit.,, pag.220, oomptabimm'nt només les llicdncies residencials de la
Mariola, assenyala que en el decenni 60-70 s'aprovaren 87 expedients, mentre que en el segon decenni,
70-80, se n'aprovaren 72.
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La taula de llicencies desgloS§édé§ én usos (taula 4.56) mostra el predomini de I'us
residencial (81,8% del total) i apunta la baixa existéncia d'altres usos.

- Usos residencials i caracteristiques morfologiques (Zona 5) :

El fort creixement de 'area registrat en les dues darreres décades contrasta amb [
minsa aportacié d’habitatge dels vuitanta. Els 803 habitatges aprovats a la zona
representen només el 9,9% del total de la ciutat. '

. TAULA 4.57 - EVOLUCIO DELS HABITATGES APROVATS (ZONA 5).

1979 - 374 1985 - 28
1980 - 146 1986 - 53
1981 - 0,0 1987 - 20
1982 -0,0 1988 - 139
1983 - 0,0 1989 - 42
1984 - 0,0 TOTAL - 802

El dos primers anys del cicle presenten encara una forta activitat immobiliaria basada
en gran part en les aportacions de les promocions d'organismes estatals i els
habitatges que construeix a la zona la promocié endegada per la "Cooperativa de la
Sagrada Familia" (204 hab.). Des del 1981 fins al 1985 l'activitat immobiliaria a la
zona es paralitza totalment. |

Els organismes estatals i paraoficials que, com hem vist, actuaren amb forta
incidéncia des de la postguerra, continuen actuant, tot i que més moderadament,
durant els primers anys del cicle. L'any 1979 el Patronato de Casas Militares
construeix un bloc a la Mariola de 28 habitatges, mentre que IINV aporta dues
promocions al poligon de Santa Maria: una en 1979 (136 hab.) i l'altra en 1986 (136
hab.). Tot i que les actuacions sén inferiors en nombre per comparacié a les
efectuades les darreres decades, el nombre d’habitatges aportats per aquests
organismes és for¢a elevat: el 37,3% de tots els aprovats a la zona.

Juntament amb aquestes promocions, cal esmentar la de la "Cooperativa de la
Sagrada Familia", que rep l'aprovacié per a construir 422 habitatges al poligon de
Santa Maria: 218 en la zona 4 i 204 en la zona 5 (579, a les parcel.les 11, 13i 16. Es
en aquesta zona precisament on es concentra la construccié residencial durant els
anys del primer periode. -

Aquestes promocions mantindran la tipologia edificatoria de I'habitatge social de final
dels setanta: grans poligons de bloc obert for¢a densos.

(579 ) Aquesta fou la primera promoci6 de caire privat en el poligon després de la subhasta de parcel.les
per part del INV. Posteriorment la construccié queda paralitzada en el poligon fins a mitjan de la década
dels vuitanta. -
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TAULA 4.58 - EVOLUCIO DE LA GRANDARIA DE LA PROMOCIO (ZONA 5).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
Exp {Nam.ha Exp [Num.ha Exp |[Ntm.ha Exp |Num.ha

1 habitat. 0 0 1 1 0 0 1 1
2-10 hab. 1 6 2 18 1 5 4 29
11-30 hab 1 28 2 40 1 20 4 88
31-50 hab 0 0 1 33 4 176 5 209
+51 hab 2 340 1 136 0 0 3 476
TOTAL 4 374 7 228 6 201 17 803

(*) 1 Expedient de 1982 és d'obra d'addicié de superficie i per aixd no es comptabilitza a ia taula.

Dels comentaris que s'han realitzat fins ara i de les xifres que mostra la taula 4.58,
pot ja deduir-se l'alta mitjana d habitatges per promocié, que en la zona aconsegueix
la xifra més elevada de la ciutat (48,3 hab./exp.), molt per damunt de les dades
mitjianes (13,8 hab./exp.). Aquesta xifra s'aconsegueix gracies a la grandaria de les
promocions dels primers anys, les promocions oficials i la promocié de la
"Cooperativa". La grandéria de les promocions es redueix cohsid_erablement en els
periodes seglients, quan deixen d'actuar els organismes oficials.

TAULA 4.59 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 5).

1979 1980-1986_| 1987-1989 TOTAL
[Org.Piblics 164 136 0 300
HPO 210 91 25 326
R Lliure 0 0 177 177
TOTAL 374 227 _ 202 803

La importancia de les actuacions dels organismes oficials a la zona pren encara més
forca en analitzar la qualificacié dels habitatges aprovats. Precisament la zona 5
concentra el nombre més elevat d'habitatges de promocié estatal (37,3% dels
aprovats a la zona) de tota la ciutat.

En el darrer periode, pero, el mercat de renda lliure pren la posici6 capdavantera
gracies, principaiment, a dos promocions que conformen una unitat de tipus edificatori
- molt similar: el grup La Vereda amb 56 habitatges. Aquest grup, format per dos blocs
oberts aillats, és construit en 1988 amb diferéncies notables respecte al tipus de
construccié que domina a la resta de la zona. La urbanitzacié i els edificis presenten
graus de qualitat ambiental similars als presents en les noves construccions de la
zona de Joc de la Bola, i actuen com a pantalla visual des del Passeig de Ronda, ja
que no permeten veure els espais d'habitatge social, concretament els Blocs Joan
Carles d'anterior edificaci6. Davant d'aquest conjunt es construeix el mateix any un
bloc de 38 habitatges, també de renda lliure, amb caracteristiques similars a les
anteriorment anomenades.

L'evolucié de la superficie construida mostra, aixi mateix, els efectes de la crisi i el
grau d’ocupacié de la zona amb unes dades que mostren la incidéncia de les grans
promocions dels primers anys (organismes oficials i promocié de la "Cooperativa de la
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Sagrada Familia") i la practica:paralitzacio de ‘fa:construccié residencial en la segona
meitat de la década. '

TAULA 4.80 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA (en milers de
* m2) | MITJANA DE LA SUPERFICIE DE SOLAR. (ZONA 5)

, 1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
Sup.Constr. - 64,3 28,4 46,3 139,1
Mit.S.Solar.- 5.125,4 1.647,2 1460,2 2.446,0

L'evolucié mitjana de ia superficie de solar per expedient reflecteix, 'any 1979, la
influéncia de les promocions del INV i de la "Cooperativa de la Ségrada Familia” que,
pel tipus d'edificaci6, requereixen grans superficies de sol. En els seglents periodes,
les xifres disminueixen ja que es tracten, ia majoria, de construccions entremitgeres.

Cal dir, penb que.la zona concentra la quantitat de solars de més de 1.800 m2 més
elevada de la ciutat (7 expedients), essent els de més superficie els solars
corresponents a la promocié de la Cooperativa (12.751 m2 en Ia zona 5) i els de
menys quantitat un de 180,5 m2 (I'inic solar per davall dels 200 m2 de tota la zona).

TAULA 4.61 - MITJANA DE PLANTES | ALCADA PER EXPEDIENT (ZONA 5)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
Plantes - 7,0 6,7 - 1.5 11
Alcada - 21,4 19,8 23,8 21,7

Durant els primers anys del periode els expedients residencials presenten una més
gran dispersié espacial dins el barri i, una més gran diversitat, com ja hem vist, en les
grandaries de la promoci6. La mitiana de plantes obté una xifra més discreta per la
varietat dels tipus edificatoris aixecats: des de B+3 fins a B+9 plantes. En el periode
de "boom" els expedients es concentren en el Passeig de Ronda ifo entom la zona de
Pryca amb un augment considerable de la grandaria de la promoci6 i dels solars
sobre els quals s'edifica i un lleuger increment en el nombre de plantes i alcades de
les promocions. (580 )

Les diferents variables que hem analitzat ens expliquen ja una mica quin és el tipus
de construccié que predomina en aquests anys: grans edificis plurifamiliars aillats
amb amplies faganes i algada, sobretot en els primers anys del cicle, quan es
construeixen els grans poligons d'habitatge. '

TAULA 4.62 - MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA ).

. 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL .
FACANA - 415 24,7 249 28,9
FONDARIA - 233 22,0 , 29,3 25,1

(580 ) A l'interior del barri es deixen notar, pero, els efectes de ia normativa del planejament de 1979 en
marcar com objectius: " control y contenciSn mediante normas de edificacion del proceso de
densificacién y congestion urbana.*, Memdria de Pla General de 1979, pag 142 .
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En el damer periode les mitianes de fagana i solar es redueixen en combinar la
tipologia de bloc obert amb edifici entremitgeres.

- Altres usos (Zona 5):

El predomini de I'ds residencial en la zona ja ha quedat patent en el desglossament
de llicencies per usos (taula 4.56), on només hi ha 6 expedients d'usos no
residencials.

Els usos comercials (1 expedient) tenen poca importancia en la zona, tractant-se
sobretot de comerg de barri poc especialitzat i destinat a la demanda local.

La infrastructura en equipament és una de les mancances més destacables del bami,
molt dificil de solucionar en una area amb un grau elevadissim de densitat i curullacié
de solars. El planejament es fa responsable d'aquesta tasca en apuntar com a
objectius immediats pal.liar "el déficit de equipamientos y espacios libres a través de
la adscripciébn de determinados solares a estas finalidades" (581). En el cas del
poligon de Santa Maria de Gardeny i de la zona de Bisbe lrurita [a politica municipal
del so6l no ha tingut cap problema davant l'existéncia de nombrosos solars
disponibles, pero en el cas de la Mariola la congesti6 i abséncia de solars dificulta el
desenvolupament d'una correcta politica d'equipaments que manté el barri en un
etem déficit. Les llicencies destinades a equipament es concentren en l'esmentat
poligon: un centre d'educacié especial (AREMI), I'edifici de la Policia Nacional i la
posterior construccié de la central de la Creu Roja a la ciutat (ja en els noranta). La
construccié d’aquests equipaments i “passadissos’ de zona verda aillen la zona del
contacte directe amb les edificacions de “qualitat” destinades a classes mitjanes-aites
de la contigua zona 4. |

4236-ZONA 7 (PARDINYES).

Aquest sector ja presentava edificacié, tot i que puntual, a comengament de segle,
- essent recollit com a area d'Eixample en el pla d'alineacions de Florensa i Giralt
(1922).

No és, pero, fins la década dels seixanta quan al sector comenga a edificar-se amb
més intensitat i a mesura que es van superant les barreres tradicionals: la via del
ferrocarril, I'estacid classificadora de RENFE i el riu.

Mentre Que la part més allunyada del nucli seguia un procés de creixement suburba
amb edificacié unifamiliar o poc densa (parcel.lacions iniciades en els quaranta) i amb
unes superficies de solar inferiors la majoria als 300 m2, la zona situada entre la via

(581 ) Memodria del Pla General de 1979, Pag.142
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: o
del ferrocarril i l'area de creixement suburba restava sense edificar. Aquesta fou
qualificada com a zona d'ocupacié industrial en el Pla d'Ordenacié de 1957 preveient
que seria aquest 'emplacament ideal per a una area industrial donades les facilitats
de transport. Finalment es produeix un canvi de qualificacié (edificacié semi-intensiva
amb tolerancia industrial) en instal.lar-se el poligon en el pla de Vilanoveta. |

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

CTRA. TORRE-SERONA -
CTRA.CORBINS

ZONA 15
La Ciutat Jard!

Les actuacions immobiliaries comencen a destacar a partir de 1950 i s'intensifiquen
en les decennis posteriors, tant en nombre d'expedients com en nombre d’habitatges, _
sobre solars ja de superficie més amplia.

El bamri de Pardinyes allotja, segons dades del padré de 1991, uns 5.400 habitants
amb una estructura d’edats forca jove (87% menys de 60 anys), amb nivells d’estudis
baixos (23% de poblaci6é analfabeta o amb primaria incompleta) i uns nivells de renda
mitjans-baixos. o

Respecte a les activitats ecohémiques que es desenvolupen al barri, cal dir que
aquestes estan lligades ja tradicionaiment a les instal.lacions ferroviaries, a la
preséncia del mercat central de fruites i verdures (582) i a la tolerancia de certs

(582 ) El mercat central de fruites i verdures va provar ja de canviar de localitzaci6, com ja hem dit a
principi dels vuitanta. L'activitat, que recentment ha decidit trasliiadar-se a la ctra. de Tarragona al
poligon del Cami dels Frares, es desenvolupa actualment en unes molt pobres i caduques instal.lacions,
que provoquen la perpétua congestit dels vials propers. La construccié del nou pont, que permet I'accés
directe des del poligon indutrial El Segre, inaugurat en 1995, forga els ritmes per al canvi de la ubicacid
del mercat. ’ v
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establiments industrials (PGM de 1979). Predominen, aixi, petites unitats industrials i
unitats de comerg a Fengros, i activitats ligades a aquestes darreres: recaders,
transport...Es constata també un gran pes del comerg al detall poc especialitzat i
propi per als serveis de “barri”. (583)

Els baixos nivells d’'urbanitzacié de la zona i la manca d'espais lliures i equipaments
tracten de solventar-se en els primers anys d'actuacié del consistori democratic amb
un bon nivell d’inversions, centrades sobretot en obra urbanitzadora i en la resolucié
dels espais amb fagcana al riu de propietat publica, on es combinen arees
d'equipament amb espais lliures amb accés directe al gran espai natural de “La
Mitjana®. El barmi, pero, resta encara a 'espera de la resolucié del darrer tram de Prat
de la Riba (a la zona 3) que connectaria directament I'eixample i primer cinyell de
circumval.lacié urbana amb Pardinyes. La urbanitzacié del carrer Bar6 de Maials,
Pordenaci6 de I'area del Recorrido i Aicalde Recasens (zona 8) i la construccié del
nou pont sobre el riu Segre (inaugurat en 1995) permetran endegar el viari per a la
connexié dels barris del nord de la ciutat (Pardinyes-Seca de Sant Pere (zona 10) i
Balafia (zona 9). '

- Evolucit general del cicle de llicéncies (Zona 7):

La década que s'analitza presenta un ritme d'activitat inferior a les anteriors. Podem
relacionar en principi la manca d'activitat amb la crisi econdmica general i del sector
de la construccié en particular. Les 80 llicéncies de la zona representen només el 4%
de les llicéncies aprovades a la ciutat. '

El nombre de llicéncies recoflides mostra el predomini de I'Gs residencial (66,3% de
les llicéncies) i la importancia d'activitats d'emmagatzematge, que després
comentarem. :

TAULA 4.63 - EVOLUCIO D'EXPEDIENTS PER USOS (ZONA 7).

RESID | MAGTZ | COMER | INDST | EQUIP | APARC | TOTAL

1979 -
1980 -
1981 -
1982 -
1983 -
1984 -
1985 -
1986 -
1987 -
1988 -
1989 -
TOTAL -

»lof=|vjolaofojololofo
nvlolal-|olololololojole
ol|=jolalalola|ololoidvie
<lo|=lolo|ojololo|ojo|o
SlalS|olo|w|n|a|a|min]a

b g ENTTY B TR EN PN P21 PN
ajwiw|olv|alalvv(olo]o

(583 ) Vegeu sobre el tema BELLET,C. | VILAGRASA,J. (1993) "Analisi de I'activitat immbiliaria..."ob.cit
i VILAGRASA | GRUP D'ESTUDIS URBANS (1989), ob.cit
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El ritme en l'aprovacié de llicéAdies Apunta a<la practica inactivitat del sector de la
construccio el primer any del cicle amb una baixa aportaci6 dels usos residencials,
comportament forgca diferent del que hem vist fins ara per a les diferents zones de
I'Eixample i del barri de la Mariola.

- Usos residencials i caracteristiqués morfolégiques (Zona 7):

Els 430 habitatges totals construits representen un 5,3% del total de la ciutat, xifra
que queda forga lluny dels 1.088 aprovats entre els anys 1971-80 (584 ).

L'any 1979, tot i el baix nombre de llicéncies residencials, presenta el 15,3% dels
habitatges aprovats en el bami durant tot el cicle.- Una de les llicéncies aprovades
aquest any presenta la promocié de més magnitud (47 habitatges), mentre que el
nombre d’habitatges aprovats durant els anys posteriors mostra ja un cert alentiment,
producte de f'amibada de la crisi inmobiliaria. Durant el periode 1980-1985 destaca
l'aportacié dels habitatges per obres d'addici6: 30 hab. que suposen el 43,5% dels
aprovats en aquests anys.

TAULA 4.64 - NOMBRE DE LLICENCIES | HABITATGES CONSTRUITS PER -

TIPUS D'OBRA (ZONA7)
Nova Planta Addicié TOTAL

. Exp. .| Nim.hab. Exp. NaGm.hab. Exp. | Num.hab.
1879- 2 61 2 5 4 66
1980- 2 2 1 1 3 3
1981- 3 7 5 8 8 15
1882- 3 8 1 0 4 8
1983- 4 9 0 0 4 9
1984- 0 0 3 30 3 30
1985- 1 4 0 0 1 4
19886 - 6 50 0 0 8 50
1987- 5 57 0 0 5 57
1988- 4 57 0 0 4 57
1889- 9 130 2 1 11 131
TOTAL- 39 385 14 45 53 430

L'any 1986 s'apdnta ja ei moviment d'inversié residencial del periode de "hoom"
posterior. El percentatge d'habitatges més elevat I'obté, seguint les linies generals del
~ mercat, aquest darrer periode que aporta prop del 57% del total de la zona.

Mentre l'obra en edificis plurifamiliars es localitza en el sector que s'urbanitza i edifica
més tard a Pardinyes; és a dir, entre el nucli d'origen suburba i la via del ferrocarril,
I'obra en habitatge unifamiliar (8 habitatges de nova planta i 2 per addici6) té
tendéncia a concentrar-se en aquesta segona zona.

(584 )VlLAeRAsA.J. (1990), ob.cit., pag.241.
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TAULA 4.85 - GRANDARIA DE LA PROMOCIO RESIDENCIAL (ZONA 7).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
Exp. IN.Hab| Exp. |N.Hab | Exp. [N.Hab | Exp. [N.Hab
1 Hab. - 0 0 9 9 4 4 13 13
2-10 Ha. - 1 5 15 42 4 16 20 63
11-30 h. - 1 14 3 68 10 189 14 271
+30 Ma. - 1 47 0 0 1 36 2 83

Respecte a la grandaria de les promocions, cal apuntar les seves moderades xifres,
ja que un 67,3% deis expedients presenten menys d'11 habitatges, essent la mitjana
d’ habitatges per promocié de 8,1. (585 ) '

Durant els anys de crisi, la grandaria de la promoci6 de la majoria d'expedients obté
menys de 10 habitatges, quantitat que, tot i incrementar-se en el darrer periode, no
arriba a les cotes de les promocions dels anys setanta. Cal esmentar, a més, que els
expedients amb una aportacié superior als 20 habitatges es concentren en el sector
més nou de Pardinyes : C/ Bar6 de Maials, Pere Cavaséquia, Girona, amb uns vials
molt més amples i solars també més grans.

Si durant els anys cinquanta i seixanta els organismes oficials actuaren de manera
reiterativa en el barmi (586), en les dues dameres décades (70-80) s'aferma la
intervencié de caire privat, tot i que en el darrer decenni intervingui amb promocions
de grandaries més moderades. :

TAULA 4.86 - EVOLUCIO EN LA QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 7)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
R.LLIURE 52 23 83 158
H PO 14 96 162 272

Lluny queden les grans promocions d'organismes estatals i paraoficials (Patronato de
la vivienda econdémica de la clase media, Patronato Diocesano del Hogar, Obra
sindical del hogar...), que caracteritzen encara avui la morfologia del bari. El domini,
perd, de I'habitatge de proteccié oficial (63,2%) queda patent en Ia taula, fins al punt
de no deixar-se superar pel mercat de renda Hiure en el darrer periode, com s'esdevé
en e| cicle local i en general en 'estatal i/o autonémic.

(585 ) El planejament qualifica el sector com a zona urbana semiintensiva i amb tolerancia industrial “tot
restringint les actuals possibilitats de congesti6 urbana”, Memdria del Pla General Municipal d'Ordenacié
de Lleida 1979-1985, (1986) La Paeria, pag.89.

(588 ) VILAGRASA,J. (1950), ob.cit., pag.242, recull per a aquests anys un bon nombre d'actuacions:
1957 Patronato de la Vivienda Econémica y clase media (51, 116 hab); 1961, Patronato Diocesano del

Hogar (96 hab.)....
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L'any 1979 I'habitatge de renda lliure supera:alide proteccid oficial gracies a
I'aportacié de I'expedient que presentava el nombre més elevat d” habitatges al bami:
47 al carrer Pere Cavaséquia.

L'evolucié de la superficie construida durant els dos primers periodes deixa forca
explicita la baixa activitat dels anys 1980-1986 i la dimensié6 reduida de les
promocions, en comparacio als darrers anys en queé s'aporta el 61,4% de la superficie
total.

TAULA 4687 - EVOLUCIO DE LA SUPERFiCIE CONSTRUlDA PER

TIPUS D'OBRA (en milers de m2) (ZONA 7).

1979 ~1980-1986 1987-1989 TOTAL
N.PLANTA - 9,28 15,01 46 .40 70,69
ADDICIO - 0,70 4,24 0,14 5,08
LTOTAL - 9,98 19,25 46,54 75,77

Aquesta mateixa evolucio, la marca la superficie del solar, que augmenta
progressivament en els diferents periodes paral.lelament a faugment de les
grandaries de les promocions.

. En general els solars ocupats a Pardinyes no tenen superficies massa elevades,
obtenint, els més grans al voltant de 1.000 m2, i essent la majoria comesponents al
sector més "nou” del bai. .

TAULA 4.68 - MITJANA SUPERFICIE DE SOLAR
{ EXPEDIENT DE NOVA PLANTA (ZONA 7)

1979 - 653,7 1985 - 275,0
1980 - 127.8 1986 - 476.6
1881 - 209.6 1987 - 408,98
1982 - 216,3 1988 - 538,7
1983 - 2921 1989 - 682,2
1984- 00 Total - 4483

TAULA 489 - SUPERFICIE DELS SOLARS CONSTRUITS A

PARDINYES (m 2) ZONA 7)

— , - 100 101-300 | 301-600 |{601-1.000] + 1.000
1979 - 0 1 0 0 1
1980-1986 2 12 1 2 1
1987-1989 0 - 7_ 4 4 3
TOTAL 2 20 5 5 5

Els solars presenten superficies més reduides en la zona d'inicial creixement suburba
i augmenten en [a resta de constmocuons del barri. :

L'augment de ia supemcee dels solars en el darrer periode va parell a un augment de
la longitud de facana i fondaria de les diferents promocions, augment necessari donat
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l'increment de les grandaries de la promocié i les limitacions de densitat marcades pel
planejament.

TAULA 4.70 - EVOLUCIO MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 7).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
FACANA - 335 13,5 20,4 17,7
FONDARIA - 192 14,2 20,6 174

De fet, 'any 1988 i 1989 la zona presenta dues promocions amb més de 40 metres
de facana principal que fan pujar la xifra mitjana.

L'evolucié del nombre de plantes mostra la forta reduccié de les xifres durant el
periode 1980-86 com a resultat de la reduccié de les edificabilitats del planejament i
l'arribada de la crisi, que, com ja hem vist, provoca una disminucié en la grandaria de
les promocions. Aixi, en aquests anys, prop del 80% de les promocions de nova
planta presenten construccions de B+2 plantes. :

Els damrers anys presenten un augment en la mitjana que es tradueix en l'augment
relatiu de les promocions amb mes de 2 plantes (el 61% dels expedients del periode).

Un altre fet, que constata la taula 4.71, apunta a la progressiva importancia que van
obtenint les plantes subterranies en els diferents periodes. En moltes ‘construccions
anteriors i, fins i tot, en els primers anys del cicle la planta baixa és utilitzada com a
parking, ja que és suficient la superficie d'aquesta pel reduit nombre d'habitatges per
promocid. ‘

Amb 'augment del nombre d’habitatges ha de buscar-se una solucié per a obtenir
meés superficie en places d'aparcament i lliurar la planta baixa per a altres usos
(comercial i emmagatzematge). Aquesta s'aéonsegueix amb les plantes subterranies.

TAULA 4.71 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE PLANTES PER EXPEDIENT

(ZONAT7)
1879 1980-1986 | 1987-1988 TOTAL

P.SUBTERR. 1 2 11 14
B+1 PLAN. 0 1 0 1
B+2 PLAN. 0 15 7 2
B+3 PLAN. 0 1 0 1
B+4 PLAN. 0 0 2 2
B+5 PLAN. 1 0 2 3
B+6 PLAN. 0 2 6 8
B+7 PLAN. 0 0 1 1
B+8 PLAN. 1 0 0 1

Fora Ras. 1 0 0 1
MITJANA 75 34 52 44
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- Altres usos (Zona 7): \ o
L] LA S

La taula d'expedients per usos ha mostrat la importancia de la construccid de

magatzems al bami de Pardinyes. La década dels vuitanta aporta un gran nombre

d'obres relatives a 'is d’'emmagatzematge (14 expedients aprovats, 11 de nova

planta). -

Aquesta concentraci6, cal relacionar-la, per una banda, amb la preséncia de les
~ instal.lacions del mercat central de fruites i verdures i fira del bestiar i, per l'altra, amb
la qualificacié de les ordenances del planejament, que pemmeten una certa tolerancia
industrial. Caldria potser també esmentar com a factor de localitzacié decisiu per a
usos que ocupen grans quantitats de sol els preus dels solars, comparativament més
baixos que en zones del nucti urba. ’

Respecte als equipaments, destaquen les 3 llicéncies en el mercat central de fruites i
verdures, ampliacions que reflecteixen la gran activitat econdmica que es genera en
aquest espai. ' -

D'altra banda, la deficiéncia d'equipaments educatius i socials queda lleugerament
servida en aquesta década: 1980- Hicencia d'un local social sota la pressio de
lorganitzat moviment veinal (ORVEPARD), que promou conjuntament amb el
consistori local la seva construccid.

Els dos equipaments educatius cobreixen les arees de preescolar-EGB (exp. de
1986) i 'actual construccid d'un institut de batxillerat (inicialment destinat a centre de
Formacié Professional). Aquestes noves instal.lacions esdevenen meés que
necessaries en una area on la preséncia de nens i joves amb edat escolar és molt
important i les instal.lacions existents massa densificades.

Els usos comercials obtenen per a la década 4 llicencies (3 de nova-planta'i 1
addici6), usos molt lligats al comerg a I'engros.

Els usos industrials, tot i ésser qualificada l'area de tolerancia industrial, obtenen
només dues llicéncies d'addicid en els darrers anys.

- Renqvacié del parc immobiliari (Zona 7):

Donat el modemn desenvolupament i creixement de lParea i I'existéncia encara de
solars buits aptes per a edificar, el procés de renovacié immobiliaria presenta només
dos casos. Els enderrocs lliuren el solar per a la construccié d'un habitatge unifamiliar
i una altra per a un edifici plurifamiliar, totes dues en els darrers anys.
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4237 - ZONA 8 (CARRETERA DE TORRE-SERONA/
CARRETERA DE CORBINS | RECORRIDO).

Compren, d'una banda, l'area que s'estén des de la via del ferrocamil, entre la
carretera de Torre-Serona fins a I'entrada al barri del Seca de Sant Pere i, de I'altra, el
sector de les Pardinyes Altes fins a la carretera de Corbins, sector que inclou l'area
de nova urbanitzacié anomenada el Recorrido.

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

La Clutat Jardt

POLIGON INDUST, ==
"EL SEGRE

D'aquesta zona, cal destacar dues parts ben diferenciades: -

- La primera, la vessant nord, que resta en contacte amb la via del ferrocaril i
els barris de Balafia i Seca de Sant Pere. D'origen suburba, aduesm zona
contempla un periode de maxima edificacié durant els anys cinquanta i
seixanta, creixement “influit sens dubte, per la dinamica seguida pels barris
veins" (587 ). _

Si bé el tipus d'edificacié predominant fou el de planta baixa i dues plantes fins
a mitjan dels anys seixanta, el nombre de plantes i d'habitatges augmenta amb
el temps sobretot entom la carretera (¢/Alcaide Recasens), I'eix viari principal de
la zona.

(587 ) VILAGRASA., J. (1990), ob.cit., pag.246.
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* De tota manera, I'area restava poc edificada i amb densitats no massa elevades
fins la segona meitat dels vuitanta. En aquesta banda s’aprova, a mitjan del
periode, un estudi de detall (Les Tabemetes) Que desenvolupa una bona
quantitat de sol disponible per a edificar. Fruit d’aquest nou desenvolupament,
la zona allotja un bon nombre de noves promocions for¢a denses, construides
des d’aquesta dada.

- L'altra part és l'area de recent urbanitzaci6 del "Recomido”, fruit d'una
expropiacié de terrenys a RENFE i on era instal.lada l'antiga estaci6 de
classificacié que tan lligada ha estat histéricament a la dinamica econdomica de!
barri de Pardinyes.

Redactat i aprovat el Pla Especial de Reforma Interior corresponent (1980), el
desenvolupament urbanistic de la zona permetra l'eliminaci6- d'una historica
"barrera” entre tres barris de la ciutat (Seca de Sant Pere, Pardinyes i Balafia),
creant el que pot ser un continu urba i trencant el tradicional model de
creixement radioconcéntric de la ciutat. La urbanitzacié i ocupacié del
"Recorrido” permetra realitzar una operacié de "cosit" entre les trames dels
bamis esmentats (588). L'area comenga a desenvolupar-se a mitjan deis
vuitanta amb la recuperacié dels edificis per a usos d’equipament i la
urbanitzacié de la zona i es comenga a edificar a final dels vuitanta. ‘

Es tracta, per tant, d'una area de nou creixement i de nova ordenacié en la qual
predomina la propietat municipal de sol, que ha estat utilitzada principalment, i fins at
moment, per al desenvolupament de I'area del Recorrido i la ubicacié d'equipaments:
CAP de Balafia-Pardinyes, Aules Taller i magatzems al Recorrido...

- Expedients aprovats pef usos durant el cicle (Zona 8):

La zona presenta un baix nombre de llicéncies: 28 expedients aprovats, xifra superior
‘només al nombre aconseguit en el barri de la Mariola i el Centre Hi_stbtic dela ciutat.

L'activitat immobiliaria en la zona sembla restar els primers anys del cicle a
" l'expectativa de les activitats urbanistiques, per a despertar els damers anys,
coincidint amb el moviment del "boom"” immobiliari.

(588 ) Creiem, perd, que cal destacar que el total recosit i superaci6 del model radioconcéntric no estara
llest fins el desenvolupament de! Pla Parcial Baldfia-Pardinyes que resta a l'espera de rebre el
anomenament de sector d’urbanitzacié prioritaria per part del DPTOP.
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TAULA 4.72 - EVOLUCIO DE LES LLICENCIES PER USOS (ZONA 8).

RESIDENC. | MAGATZ. COMERC. EQUIPAM TOTAL.
1979 - 2 0 0 0 2
1980 - 2 0 0 0 2
1981 - 0 1 0 0 1
1982 - 1 0 1 0 2
1983 - 0 0 0 0 0
1984 - 0 0 0 0 0
1985 - 1 0 0 0 1
19886 - 1 0 0 1 2
1987 - 1 1 0 0 2
1988 - 3 1 o 0 4
1989 - 11 0 0 1 12
TOTAL - 22 3 1 2 28

- Els usos residencials i aspectes morfoldgics del paisatge resultant (Zona 8):

La zona 8 presenta durant el present cicle una bona quantitat de nous habitatges, tot
i el baix nombre de llicéncies residencials aprovades. La xifra de 367 habitatges
aprovats (4,5% del total de la ciutat) ha de relacionar-se amb [aita mitjana
d’habitatges per expedient que presenta la zona 8 (21,3 hab.), superior a
l'aconseguida en les arees del nucli urba. L'evoluci6 en ['aprovacié d'aquestes es
mostra en la segiient taula. '

TAULA 4.73 - LLICENCIES RESIDENCIALS | HABITATGES APROVATS PER TIPUS
D'OBRA.(*) (ZONA 8)

NOVA PLANTA ADDICIO TOTAL
Exp. NUm hab. Exp. Nuim hab. EXp. Num hab. |
1979- 0 0 2 2 2 ‘ 2
1980- 2 7 0 0 2 7
1982- 1 2 0 0 1 2
1985- 0 0 1 1 1 1
1986 - -0 0 1 0 1 0
11987- 1 76 ) 0 1 76
1988- 3 71 0 0 3 71
1989- 10 207 1 1 11 208
TOTAL - 17 363 5 4 22 367

(*) En la taula apareixen només els anys en qué s'aprova alguna llicéncia residenciat.

El 96,7% dels habitatges s'aproven en els darrers anys, en relaci6 amb el
desenvolupament i urbanitzacié de la zona. Les noves promocions responen ja a
edificacions tipiques d’eixample, la majoria d’'ordenacié volumétrica, de formes forga
denses i de considerable grandaria quant a habitatges aportats per promocio. '
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Si en décades anteriors (589) les, promociogs}&mgstraveh' grandaries més aviat
reduides i dominava el tipus edificatori B+2 plantes &'e tipus suburba, en els anys que
s'analitzen la mitjana d’habitatges per promocié puja considerablement, gracies
concretament a l'activitat desenvolupada en el darrer periode, que arriba a obtenir
una mitjana d’habitatges per expedient residencial de 23,7.

TAULA 4.74 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS RESIDENCIALS (ZONA 8).

1979 1980-1986 1987-1989
Exp. Nam. Hab Exp. Nam. Hab | Exp. Nim. Hab
1 HAB. 2 2 2 2 2 -2
2 - 10 HAB. 0 0 2 8 4 21
11 - 30 HAB. - 0 0 0 0 4 80
31 - 50 HAB. - 0 0 0 0 3 120
+50 HAB. 0 0 0 0 2 132

Les promocions del Recorrido, dues institucions oficials (Generalitat i Paeria amb 40 i
56 habitatges respectivament), una altra de privada (48 hab.) i una promoci6 en dues
fases a Alcalde Recasens-Marti Gralla (76 hab.) en sén en gran part responsables.

TAULA 4.75 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 8)

1879 1980-1986 1987-1989 TOTAL
HPO 0 6 221 _ 217
R. LLiure 2 4 48 54
P.Puablica 0 0 _986 _96

Pel que fa a la qualificaci6 d'habitatges cal apuntar el fort predomini de I'habitatge de
proteccio oficial (59,1% dels habitatges aprovats a la zona 8) que, desafiant la
tendéncia general de predomini del mercat de renda liiure en els darrers anys, manté
el seu paper de protagonista. Cal apuntar, perd, que el mercat de la zona va
principaiment dirigit a rendes mitjanes-baixes i baixes de la poblacié.

Aixi mateix, s'han de destacar les actuacions dels organismes oficials que aporten a
la zona del Recorido el 26,2% de tots els habitatges del cicle. Una d'aquestes
actuacions és resultat d'un conveni entre INCASOL i la PAERIA, que promocionen
(amb liicéncia de 1988) 56 hab.; l'altra, és promoguda per INCASOL en un solar cedit
per la PAERIA en concepte de pagament per la urbanitzacié de la zona amb data de
1989 (40 hab.). Aquestes dues promocions mostren les darreres tendéncies en
habitatge social d'organismes oficials, quedant enrera els macropoligons dels anys
seixanta i setanta per a passar a prochions menys denses i forca respéctuses amb
el paisatge. P :

(589 ) Tal com ho mostra VILAGRASA,J. (1990), ob.cit,, pag.246, la mitiana d'habitatges per expedient
en la década dels seixanta és de 3,5, i passa als setantaa 3,2.
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TAULA 4.76 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA | MITJANA DE

SOLAR (ZONA 8).
1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
N.PLANTA - 0 1.568,2 49.622,2 51.190.4
ADDICI6 - 268 162,8 1734 604,2
TOTAL m2 - 268 1.731,0 49.795.6 51.794,6
MITJ.SOLAR 0 168,8 906,8 776,5

L'evolucié de la superficie construida ajuda a descriure la gran activitat immobiliaria
dels darrers anys, que aporta el 96% de la superficie construida total a I'area.

L'evolucié de la superficie mitjana dels solars edificats mostra dues situacions ben
diferenciades. Els solars de les promocions del primer periode obtenen amb prou
feines al voltant dels 200 m2, mentre que en el damer més de la meitat dels
expedients presenten superficies superiors als 800 m2. AQuest increment ha de
relacionar-se amb les superficies més elevades del nou parcel.lan de la zona del
Recorrido (als voltants de 1.500 m2) i de les parcel.les edificades a la carretera de
Torre-Serona, ocupacions que es concentren en el darrer periode.

TAULA 4.77 - SUPERFICIE DE SOLAR PER EXPEDIENT (N.P) (ZONA 8).

1980-1986__ | 1987-1989 TOTAL
-200m2__- 2 4 6
201-400 m2 - 1 2 3
401-800m2 - | 0 0 0
801-1000 m2 - 0 3 3
+1.000m2 - 0 5 5

(*)No es representat 'any 1979 per no obtenir cap promocié de nova planta.

L'augment de superficie dels solars i ‘augment de la grandaria de la prombcié en el
darrer periode van acompanyats d'un fort increment en les xifres mitjanes de fagana i
fondaria.

TAULA 4.78 - EVOLUCIO MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 8).

1980-1986 1987-1989 TOTAL

FAGANA - 11,2 27,9 - 250
FONDARIA - 15,7 21,9 20,8

L'augment del nombre d’habitatges per promocié, a qué ens hem referit, no va
acompanyat d'un augment paral.lel en el nombre de plantes, siné que el creixement
es realitza amb alcades moderades .

TAULA 4.78 - NOMBRE DE PLANTES PER EXPEDIENT (ZONA 8)

- 1980-1986 1987-1989 TOTAL
SOTERR. _ - 1 6 ' 7
B+2 PL. - 2 2 4
B+3 PL. - 1 1 2
B+4 PL. - 0 10 10
B+7 PL. - 0 1 1
MITJ.PLANTES 3.3 4,9 46
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La majona d'expedients no. sobrepassen Ies B+4 plantes amb l'excepcié d'una
promocié de B+7 en 1989. Com mostra la taula en el primer periode encara domina
el tipus de construccié de les décades anteriors (B+2 i B+3), per a augmentar les
aicades en el darrer periode. ‘

- Altres usos (Zona 8):

De les llicéncies d'usos no residencials destaquem la construccié de dos equipaments
a la zona: en 1985, [a Diputacié promou la construccié de la llar infantil a Alcalde
Recasens i, en 1989, I'Institut Catala de la Salut instal.la en el mateix camrer un Centre
d'Assistencia Primaria (CAP Balafia-Pardinyes) que, com déiem en I'apartat pertinent,
pretén oferir els seus serveis als tres barris propers: Balafia, Seca de Sant Pere i
Pardinyes. '

4238-ZONA 9 (BALAFIA).

La 'zona 9 compren el bami de Balafia, que fou partida rural fins els anys de
postguerra. En 1943 Regiones Devastadas construeix blocs plurifamiliars (120
habitatges) i a partir d'aquest moment prolifera I'edificacié de tipus suburba (planta
baixa o dues plantes) durant els anys quaranta i principis dels cinquanta. (580 )

(590 ) VILAGRASA, J. (1990), ob.cit., pag.228-239. '
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El pla d'ordenacio aprovat el 1957 dirigira la construccio posterior cap a tipologies
més tipiques d'eixample i de formes més denses.

L'obertura del gran Passeig de Ronda (a final dels seixanta) i 'ensorrament de la via
del ferrocarril ja a 'acabament dels setanta, que actuava com a "obstacle" per a
l'assentament i desenvolupament del barri, acaba amb el creixement discontinu
inicial.

Les construccions estatals dels primers anys s'ubicaran a la carretera de Torrefarrera
(Alcalde Porqueres) prop de la via fins els anys cinquanta quan el Patronato
Diocesano del Hogar construeix les Cases del Bisbe en un sector més allunyat del
centre i propicia, aixi, I'ocupacié dels espais intersticials.

A partir dels anys seixanta, anys de forta edificacié, predomina la promocié privada,
mentre que en el decenni dels setanta decau el ritme per a mostrar-se en el decenni
que ens ocupa molt menys actiu. La disminucié de I'activitat immobiliaria en aquests
anys, caldria relacionar-la amb ['elevat grau de curullament dels solars de la zona i la
manca de sol disponible per a ésser edificat.

El viari del bami es jerarquitza a 'entom del carrer Aicalde Porqueres (carretera a la
Vali d’Aran en sél no urba) mostrant una disposicié similar a “espina de peix". Pel
barri transcorre un altre vial principal que articula la trama de creixement suburba: el
carrer de Corts Catalanes, seguint el tracat de la via del ferrocarril.

El barm allotja uns 5.700 habitants amb una estructura d’edats una mica envellida
(23% més de 60 anys) de baixos nivells d’estudis (31% pobiacié analfabeta i/o
primaria incompleta) i nivells de renda mitjans-baixos.

Respecte a l'activitat economica que s’hi desenvolupa, cal destacar ia preséncia de
petits establiments industrials, activitats de comerg a 'engros i serveis de reparacions,
que s’ubiquen preferentment a banda i banda de la carretera de la Vall d’Aran
(Alcalde Porqueres en tram urba).

Els ritmes i volums d'inversi6 a la zona sén forca moderats i dirigits fonamentaiment a
I'obra urbanitzadora i a femplagament d’'un mercat de bami. La manca d’inversio, cal
relacionar-la en part amb- el desinterés de la propietat privada i dels promotors
professionals en desenvolupar els plans especials previstos pel PGM. Amb tot, s’ha
de comentar que la practica de formaci6 de patrimoni municipal de sol a la part nord-
est del barri permetra enllagar el bamri amb els barris del nord-est de la ciutat, aixi com
Femplagcament d’un gran espai lliure, aspecte deficitari en la zona.

- Evoluci6 d'expedients per usos en el cicle (Zona 9):

La taula mostra la baixa activitat immobiliaria a la zona, que, tot i aixd, manté un cert
nombre d'expedients durant els anys de crisi i/o estancament.



493

TAULA 4.80 - EXPEDIENTS APROVATS PER USOS (ZONA 9)

' RESIDEN | MAGATZ. | INDUST. | COMER. | TOTAL

1979 - 2 0 0 0 2
11980 - 1 1 0 0 2
1981 - _ 4 0 0 0 4
1982 - 3 0 0 0 3
1983 - 5 . 1 1] 0 6
1984 - 1. 1 1 1 4
1985 - 3 0 0 0 3
1986 - 1 1 0 _ 0 2
1987 - 1 4 2 0 7
1988 - 3 0 0 0 3
1989 - 8 1 0 0 )

TOTAL - 32 9 3 1 45

- Usos residencials i caracteristiques morfoldgiques (Zona 9):

Els 129 nous habitatges construits a Balafia representen només un 1,6% del total de
la ciutat, essent aprovats el 52% en el darrer periode. La baixa xifra és encara més
eloqiient si es compara amb els aprovats en les darreres décades : 1.226 habitatges
per a les décades de 1960 i 1970 i 393 en la década segtient. (591 )

La segient taula mostra la minsa inversié residencial a la zona l'any 1979 i les
importants aportacions d’habitatge en obres d'addici6 (12,4% dels habitatges).L'obra
en habitatge unifamiliar obté 13 llicéncies: 9 d'addicié i 4 de nova planta que aporten
8 nous habitatges. Les llicéncies es concentren en la part més allunyada del bami,
entre Alcalde Porqueres i el carrer de la Verge dels Desemparats.

TAULA 4.81 - EXPEDIENTS | NOMBRE D'HABITATGES PER TIPUS D'OBRA (ZONA 9).

Nova Planta Addicié TOTAL

Exp. Num.Hab. Exp. NUim.Hab. Exp. NiGm.Hab.
1979- 2 5 0 0 2 5
1980- 1 3 0 0 1 3
1981- 0 0 4 49 4 49
1982- 1 2 2 2 3 4
1983- 5 12 0 0 5 12
1984- 1 16 0 o 1 16
1985- 1 3 2 1 3 4
1986- 1 ) 0 0 1 9
1987- 1 6 0 0 1 6
1988- 2 16 1 0 3 16
1989- 4 41 4 4 8 45
TOTAL- 19 113 13 - 16 32 129

Pel que fa a la grandaria de la promoci6, val a dir que es redueix considerablement
respecte a décades anteriors. Aixi, si en la década 1960-1970 era de 6,2 hab/exp, i

(591 ) VILAGRASA, J. (1990), ob.cit, pag. 229.
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per als anys setanta és de 6,8 hab/exp, en la década dels vuitanta la mltjana passa a
4,0, una de les mitjanes més baixes de la ciutat.

TAULA 4.82 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS (ZONA 9).

1979 1980-1986 1987-1989
Exp. Nim.Hab. EXp. Num.Hab. Exp. Num.Hab.
1HAB. - 1 1 8 8 3 3
2-10 HAB. - 1 4 7 35 4 20
11-20 HAB. - 0 0 1 18 3 43

El 85,7% de les llicéncies presenten entre 2 i 10 habitatges, essent l'algada més
repetida la comesponent a B+4 i 5 plantes. La discreta grandaria de les promocions
del barri queda altre cop patent si s'assenyala que la promocié més important en
aquests anys aconsegueix un nombre de 16 nous habitatges.

La grandaria de les promocions pot relacionar-se amb la normativa del planejament
que qualifica la zona de "zona urbana semi-intensiva". La qUéliﬁcacié afectara també
les formes construides del barri, que, tot i presentar tipologies‘ tipiques d'eixample,
adopten densitats forga més baixes que les presents en els eixamples del nucli o
barris de Mariola i Cappont. '

TAULA 4.83 - EVOLUCIO EN LA QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 9).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
R Lliure. - 1 11 13 25
HPO- 4 46 54 104

Com ja hem vist en l'anterior zona, la qualificacié dominant en els habitatges és la de
HPO que obté el 80,6% de tots els habltatges construits. El mercat de renda lliure no
aconseguira tampoc superar les xifres del mercat dels habitatges de proteccié oficial
-durant els anys de "boom". En aquesta década el barri no presenta cap promocio
endegada per organismes oficials, tan caracteristiques de décades anteriors.

E! volum de superficie construida, donat el baix nombre de llicencies demanades i la
reduida grandaria de les promocions, no és massa important, quedant molt luny de
les superficies aconsequides en altres barmris i essent superior només a la de
Magraners i zona 1 (centre historic).

TAULA 4.84 - SUPERFICIE CONSTRUIDA | SUPERFICIE MITJANA DELS

SOLARS (metres 2) (ZONA 9).
1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
N.PLANTA - 817.1 6.668.1 10.233,9 17.719,2
ADDICIO - 0 1.634,9 618,2 2.253.1
TOTAL - 817,1 8.303,0 10.852,1 19.972.3
MITJ SOLAR -. 1780 409,9 313.8 3285
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L'augment de les xifres en els dos darrers periodes apunta, pero, un lleuger augment
de l'activitat.

L'augment de la superficie construida en els darrers periodes anira acompanyada per
l'augment de la superficie de solar. Tot i I'increment, cal assenyalar que la mitjana de
superficie de solar que presenta Balafia (328,5 m2) és una de les més baixes de la
ciutat, essent només superior a les mitjanes del Seca de Sant Pere i Magraners.

 TAULA 4.85 - SUPERFICIE DELS SOLARS EN NOMBRE D'EXPEDIENTS (ZONA 9).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
-200m2 - 1 4 2 7
201400 m2 - 1 3 3 7
401-800 m2_ - 0 1 2 3
800-1.800 m2 - 0 0 0 0
+1.800m2 - 0 1 0 - 1

En aquesta darrera taula se’'ns mostra com un 78% dels expedients tenen menys de
400 m2 i només una llicéncia aconsegueix xifres superiors als 800 m2: aquesta és
" una promocié a Escultor Corselles i Cava de Llano de 16 habltatges en un solar de
2.000 m2. '

L'evolucié de la mitjana del nombre de plantes mostra que, si bé hi ha hagut un relatiu
augment de la construccié en els damers periodes, el tipus edificat es manté moit
similar en tot el cicle, amb promocions de B+3 i B+4 plantes.

Un fet a comentar a la vista de les xifres de la taula és I'aparicié en el damer periode
de les plantes subterranies, que es concentren I'any 1989.

TAULA 4.86 - NOMBRE DE PLANTES PER EXPEDIENT (ZONA 9)

~ 1979 1980-1988 1987-1989 TOTAL
P.SUBTERR 0 0 3 3
B+1 PLAN. 1 0 0 1
B+2 PLAN. 0 2 1 3
B+3 PLAN. 0 6 1 7
B+4 PLAN . 1 1 5 7
MITJ. PLANT. - 3,5 3.9 46 4.1

La taula 4.86 mostra tanbé la péndua d'importancia de Ies tipiques promocaons de
B+2, algcades que predominaven en les promocions de les darreres.

L'augment en superficie construida i I'augment en la grandaria de les promocions
sembla, doncs, que ha seguit un creixement més dirigit en linies horitzontals, que,
juntament amb el paral.lel augment de les superficies de solar, condueix a una
produccié urbana poc densificada, coherent amb una politica urbana de contencié.

Les xifres mitjanes de fat;ana principal i fondaria apunten també cap a aquests
prooessos esmentats. ~
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TAULA 4.87 - EVOLUCIO MITJANA DE METRES DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 9)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
FAGANA : 95 15,0 15,3 14,5
FONDARIA 12,1 15,0 171 15,5

- Altres usos (Zona 9):

Només els usos d'emmagatzematge destaquen en el nombre de llicéncies de la resta
d'usos no residencials, localitzant-se prop 0 en la mateixa via principal del bami:
Alcalde Porqueres.

La preséncia d'una sola licencia comercial en tot el cicle ja indica la poca
especialitzacié terciaria de la zona, que presenta més aviat comerg de bami o
magatzems de venda a I'engros. ' ’

Els tres edificis relacionats amb usos industrials s'instal.len a la zona més nova del
barti en carrers, pero, “un xic apartats dels nuclis residencials: c/Verge dels
Desemparats, carrer Valis d'Andorra... '

4239-ZONA 10 (SECA DE SANT PERE).

El barri del Seca de Sant de Pere és situat al nord de la ciutat, en una plana
allargassada dalt d'un tur6 de topografia forga regular que domina la plana de Lleida.
La trama del barri s’'ordena a banda i banda d’'un vial principal (Avda. del Seca de
Sant Pere) travessat perpendiculannént pels vials secundaris, que moren bruscament
amb el pendent.

La particular topografia i trama del barmi presenta un parcel.lari molt menut amb més
del 80% de les parcel.les inferiors als 200 m2, de minses facanes (5-8 m) i un xic
allargassades. ' :

El bari, que ja comptava amb un cert assentament de tipus rural abans de la guerra
civil, comenga a edificar-se a final dels quaranta en un procés de construccio
d'habitatge marginal, en parcel.lacions il.legals.

L'aprovaci6 del Pla d'Ordenacié Urbana de 1957 marca linici d'una nova etapa de
desenvolupament per al bam, que amb les primeres legalitzacions endegara un
procés de creixement de tipus suburba i els inicis de la urbanitzaci6 i dotacions en
infrastructura per part de l'ajuntament.

La década dels vuitanta seguira en general les linies que en matéria d’'habitatge han
quedat dibuixades anys enrera: promocions d'habitatge de grandaries reduides de
tipus marcadament suburba. Durant els primers anys dels noranta (1990-1992),
s'inicia la penetracié del capital de promotors professionals endegant actuacions de
forca qualitat i de formes ja molt diferents a les tradicionals. Es tracta ara de
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promocions d'una certa grandaria, superiors als 30 habitatges i amb alcades que
arriben a les cinc plantes.

ZONA 10

El barri allotja uns 3.500 habitants amb una estructura d'edats forca jove (87% de la -
poblaci6 amb menys de 60 anys), amb baixos nivells d’estudis (31% analfabets o
primaria incompleta) i de baixos nivells de rendes.

Pel que fa a l'activitat economica que es dese‘nyolupa a la zona, comentar en primer
lloc, que és molt minsa, reduint-se practicament a petits establiments de comerg al
detall de proximitat i molt poc especialitzats.

Durant el segon programa del PGM (84-91,) es realitza un important esforg en obra
urbanitzadora als carrers del barri. Mentrestant, ja en dates més recents, es produeix
Pordenacid del tram final del barri (a 'avda. del Seca), ja practicament en contacte

- amb Alcalde Recasens, eix que permet el contacte del barmi amb el nucli urba, amb

edificacions que s6n promogudes per un dels principals prdmotors del periode
(Constmccions Pallas, S.A) i una gran area verda que resta encara pendent
d'urbanitzacié. Fora d'aquesta intervencio, es nota el desinterés del gran promotor
local a la zona. Una altra de les linies d’actuacié publica es dirigeix al reequipament
de la zona amb centres escolars (escola Joan Maragall i Institut Torre Vicens) i amb
una plaga de reduides dimensions al cor del bari, actuacions que s’han dut a teme
gracies a la prévia inversié6 en patrimoni municipal de sol, forga important en sél
immediat al bari. ' o
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- Expedients aprovats per usos (Zona 1 0)':

El barri del Seca de Sant Pere presenta durant aquests anys un bon nombre de
llicéncies aprovades (120 exp.), que representa el 6,0% del total aprovat a la ciutat.
La majoria d'aquestes son llicéncies d'usos residencials (88,3%) i, en menor mesura,
liceéncies de magatzems (7,5%).

TAULA 4.88 - EVOLUCIO DE LLICENCIES PER USOS (ZONA 9)

RESIDE |MAGATZ | INDUST. | EQUIPA | COMER. | TOTAL

1979 - 11 0 0 0 0 11
1980 - 19 1 0 0 0 20
1981 - 17 1 2 0 0 20
1982 - 6 0 0 0 0 6
1983 - 8 1 0 0 0 9
1984 - 3 1 0 1 0 S
1985 - 7 1 0 0 1 9
1986 - 6 1 0 0 0 7
1987 - 7 1 0 1 0 o)
1988 - 11 1 0 0 - 0 12
1989 - 11 1 0 0 0 12
TOTAL - 108 9 2 2 1 120

L'evolucié en el nombre de llicéncies aprovades mostra com les xifres sofreixen
una reduccié a partir de 1982. Tal com era apuntat en el cicle d'altres barris de la
ciutat (zona 8: Balafia...), 'any 1979 el barri no sembla obtenir un ritme d'inversié
semblant al que es produeix en els nuclis de I'eixample i Mariola.

- Usos residencials i caracteristiques morfoldgiques (Zona 10):

Tot i el gran nombre d'expedients relacionats amb els usos residencials, la zona
aporta només 353 nous habitatges, el 4,3% del total. (592

Els efectes de la crisi, que tenen com a consequéncia directa una reduccié en el
nombre d'habitatges, amiben al bamri amb retard per l'actuacié dels organismes
oficials. L'any 1983 el nombre d habitatges aprovats presenta la xifra més elevada del
cicle, en produir-se aquest any l'aprovacié de dues llicéncies de la Generalitat: una de
50 hab. i 'altra de 20.

L'arribada del "booin" en els darrers anys no tindra tampoc massa incidéncia, en
reduir-se, com veurem a continuacid, la grandaria de les promocions i desaparéixer
les construccions dels organismes oficials.

{592 ) La xifra d habitatges assenyalats inclou els 100 de la "Caserna de la Guardia Civil", que presideix
I'entrada al batri. A efectes de nombre de llicéncies, es considera aquesta promocié com a equipament;
per tant, les dades aportades no han estat considerades per a I'analisi dels usos residencials. ‘
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TAULA 4.89 - NOMBRE D'EXPEDIENTS | HABITATGES PER TIPUS D'OBRA (ZONA 9)

e i

EDI.PLURIFAM. HAB.UNIFAM. " TOTAL

: Exp. Nam.Hab. Exp. ‘Nim.Hab Exp. Num.Hab
1979- 6 23 5 8 11 29
1980- 12 38 1 6 19 44

11981- 6 15 11 8 17 24
1882- 4 10 2 2 6 12
1983- 4 74 4 3 . 8 77
1984- 0 0 3 1 3 1
1985- 1 2 6 4 7 6
1986 - 3 8 3 1 8 9
1987- 2 6 4 3 6 9
1988- 7 19 4 3 11 22
1989- 4 13 8 7 12 20
TOTAL 49 208 57 45 106 253

(Cai comptar, a més, amb els 100 habitatges de la "Caserna de fa Guardia Civil", llicéncia
aprovada en 1984 i que a la TAULA 4.88 es contempla com a equipament).

El tipus edificat que continua predominant és | habitatge unifamiliar o edifici
plurifamiliar entremitgeres, amb promocions de poca grandaria. En el barri del Seca i
en els Magraners és on trobarem un major nombre d'habitatges unifamiliars
construits entremitgeres, que pbc tenen a veure amb els construits a Ciutat Jardi o
zones d'horta. Aquestes , que presenten sovint a la planta baixa un petit magatzem o
garatge i a les plantes superiors I'habitatge, es construeixen sobre solars de
dimensions molt reduides, com tindrem ocasié de veure més endavant. .

La relacié entre les xifres de Hicencies i nombre d'habitatges aporta ja una série de

valuoses pistes sobre la grandaria de la promocié al Seca de Sant Pere. El parcel.lari

existent, la normativa del planejament i el tipus de promocié que actua en la zona no

apunten en principi cap a la construccié de grans promocions amb altes densitats
- d'edificacio. (593 )

TAULA 4.80 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS DE NOVA PLANTA (ZONA 9)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
Exp |N.Hab | Exp [NHab | Exp |N.Hab | Exp N.Hab
-1 Hab. 4 4 29 28 14 “14 47 47
2-10 Hab. 7 25 21 63 2 37 30 125
11-30 Hab. 0 _0 2 31 0 0 2 3
31-50 Hab. 0 0 1 _ S0 0 0 1 | 50

(593 ) El planejament qualifica la zona de "zona urbana semiintensiva” de baixes densitats. A I'ésser el
tipus d'ordenaci6 el d'edificacio segons alineacié de vial, el viari existent d'amplades més aviat reduides
(als voltants dels 10 m) no deixa elevar-se massa el nombre de plantes. A aixd, cal afegir la peculiar
trama parcel.laria de formes estretes i allargassades que, sense un normativa estricta podria produir
altes densitats.
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La taula mostra les reduides grandaries de les promocions del barri, que en un 79%
presenten menys de 3 habitatges. Només 3 promocions, comesponents a les
actuacions deis organismes oﬁéials, presenten les xifres d"habitatge per promocié
més elevades del cicle: les dues promocions de la Generalitat 'any 1983 (20 i 50
habitatges) i els 100 habitatges de ia casema de la Guardia Civil. Aquestes xifres ‘
expliquen la baixa mitjana d’habitatges per promocié del bami (3,3 hab.), mitjana
superior només a la dels Magraners i zona 14.
b}

TAULA 4.91 - QUALIFICACIO DE L'HABITATGE (ZONA 9)

1979 1980-1986 1987-1989 - TOTAL
R Lliure 15 70 45 130
HPO 14 33 6 53
P.Publica 0 170 0 170

La importancia de les actuacions dels organismes oficials queda palesa en la taula
4.91, on es mostra que el 48,2% dels habitatges totals del barri construits en aquests
11 anys pertanyen a aquest tipus de promocié. A diferénc’ia, perd, de les zones que
hem analitzat fins ara, el mercat de I'habitatgé de renda lliure (36,8%) domina en el
barri del Seca sobre el mercat de proteccié oficial (15%).

L'evolucié de la superficie constm‘ida marca la reduccié que des dels comengament
de la década ha sofert la construcci6 residencial en el barri. '

TAULA 4.92 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA | MITJANA

DE SOLAR (ZONA 9)

1979 1980-1986 | 1967-1980 | TOTAL

N.PLANTA 36154 18.814,2 6.5454 28.875.0

ADDICIO 1.569,0 6.167,1 3.989,1 11.725.2

TOTAL 5.184,5 24.9813 10.534.5 40.700,3
"S.Mit.Solar 1633 211,2 172,9 190,3

Les mitjanes de solar mostren unes superficies més aviat reduides en consonancia
amb el tipus de promoci6é que es realitza. Cal apuntar que la mitjaha del periode
1980-1988 presenta una superficie superior per les promocions de la Generalitat, que
construeixen sobre uns solars de 494,4 i 787,5 m2, xifres molt elevades si es
comparen amb la superﬂcnes de la resta de les promocions.

TAULA 4.93 - EVOLUCIO DE LA SUPERF‘CIE DELS SOLARS (ZONA 9)

19789 1980-1986 1987-1989
- 100 m2 () 926 (4) 358,5 (1) 874
101-200 m2 (8)1.157,7 (30)4.277,7 (15)2.040,9
201-400 m2 (2) 546,0 (5)1.490,0 (6)1.675,3
401-600 m2 00 (3)1.347,1 0.0
+ 601 m2 0.0 (2)1.484 0 0,0

(*) Entre paréntesi el nombre de Hicéncies.
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El 76,6% dels solars edificats.al Seca de Sant,Pere tenen menys de 200 m2 de
superficie, i 6 d'ells obtenen xifres inferiors al 100 m2. El planejament de 1979
assenyala una superficie minima per edificar-hi de 120 m2 per a les parcel.les de Ia
zona, exceptuant-ne les existents abans de la data d'aprovacio. Aquesta podria ser la
rao per la qual al llarg del cicle vagin desapareiXent les parcel.les amb xifres inferiors i
que la majoria de solars amb aquestes condicions aprofitin els anys immediats a
F'aprovacio del pla per a edificar. :

El parcellan, en adapatar-se a les condicions topografiques, pren unes formes
allargassades que presenten fronts de facana no massa amplis, molts cops inferiors a
les dades de fondaria.

TAULA 4.94 - MITJANES DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 9)

‘ ' 1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
FACANA 11,8 16,7 10,2 12,3
FONDARIA 15,0 _13.2 16,0 143

La mitjiana de fagana del segon periode s'eleva gracies a les promocions oﬁcials que
aporten xifres importants, mentre que de la resta cal destacar I'existéncia de 3
promocions amb menys de 8 m. de facana.

‘Les reduides superficies de solars s'acompanyen de promocions de poca grandaria
que, amb alcades de B+2 plantes, continuen produint les formes suburbanes deis
anys seixanta i setanta. ‘ '

TAULA 4.95 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE PLANTES PER EXPEDIENT

(ZONA 9)
1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
SUBTERR. 0 3 1 4
B+1 PLANTA 4 12 8 24
B+2 PLANT. 24 8 14 46
B+3 PLANT. — 2 0 0 2
B+4 PLANT. [ 0 3
MITJANA 3,0 28 26 2.7

(2 de les tres promocions de B+4 plantes sén promocions oficials: les de la
‘Generalitat) .

La mitiana de plantes per expedient mostra una davallada en consonancia amb la
reducci6 d'habitatges per promocié, l'augment en construccié dhabitatges
unifamiliars i I'aprovacié del nou PGM que redueix arreu les edificabilitats.

- Usos no residencials (Zona 10):

La taula de llicéncies desglossades en usos ens ha mostrat la poca importancia delg:{:v‘,, e
usos no residencials, que en la demanda total de llicéncies suposen només un 1 é‘% :' ‘«q
del total. Podriem destacar, potser, els usos d'emmagatzematga que sobres en b -t

Q
”(14"0“/

i
|
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amb el 7,5% de total de les llicéncies i 'escassa entitat dels usos comercials, amb
molt poca preséncia a la zona. '

Les dues llicencies comptabilitzades com a equipament responen a l'edifici quarter de
la Guardia Civil (1984), una macroconstruccié a l'entrada del barri molt diferent al
tipus de construccioé de la zona, i a un centre d'ensenyament secundari inicialment
destinat a centre de FP! , l'Institut Torre Vicens de 1987.

42310-ZONA 11 (CAPPONT).

El barri, tot i tenir ja delimitades alineacions en el Pla Florensa i Giralt (1922), no
presenta indexs de creixement importants fins els anys seixanta. Fins aquesta data,
les vies principals del barri (sobretot I'avda. de les Garrigues) allotjen algunes
edificacions de tipus suburba. A partir de I'aprovacié del Pla General de 1957, amb la
qualificaci6 de zona d'eixample semi-intensiu, canvia el tipus de promocio,
desenvolupant tipologies tipiques d'eixample que transformen el paisatge preexistent.

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

Si fins al 1960 les promocions dominants sén d'una o dues plantes, les décades
posteriors presenten promocions amb un nombre superior d habitatges. Sén anys de
_ forta activitat immobiliaria, que provoquen el rapid creixement de Cappont amb alts
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~ index de densitat i formes molt similars a les de la primera corona-de |'eixample, (594 )
que es desenvolupen entorn I'esmentat eix de l'avda. de les: Gamrigues i avda. de
Valéncia. No es fins dates recents, ja en la década dels vuitanta, quan el creixement
s'estén darrera el carrer Doctora Castells, a l'interior del barri en direcci6 a la Bordeta,
i al larg de la fagana del riu com a conseqiéncia de la recent canalitzacié i
urbanitzacié de l'eix fluvial com a parc lineal i construccié del tercer pont (Pont de la
Universitat). Aquestes darmrers factors poden tenir una gran influéncia en el futur
desenvolupament del barri i actuen ja actuaiment com a motor de la revaloritzacié del
sol que va allotjant successives promocions de gran qualitat i poblacié amb trets forga
diferents dels que presentava fins ara, i alhora que cal destacar la futura ubicacié del
Campus Universitari que pot dotar la zona de gran dinamisme i impulsar el definitiu
creixement del marge esquerre.

El barri tenia en 1991 uns 8.700 habitants amb una estructura per edats amb
contingents importants de poblacié jove i adulta (16% de la poblacié més de 60 anys),
amb uns nivells d’estudis i nivells de renda mitjans.

Cappont presenta una gran diversitat de funcions economiques (comerg al detall,
industria, serveis, comerg a I'engrds...), destacant potser una certa especialitzacié en
el ram de I'automobil que es focalitza en les vies principals o ja prop de 'accés a la N-
il

- Evolucié dels expedients aprovats per usos (Zona 11):

L'evolucié del cicle de liicéncies seguira les pautes marcades pel cicle genergl de
forma forga paral.lela a l'activitat que es desenvolupa en la zona de I'eixample.

TAULA 4.96 - EVOLUCIO D'EXPEDIENTS PER USOS (ZONA 11)

RESIDE | COMER. | MAGATZ | INDUST. | EQUIP. | TOTAL
1979 - 7 0 0 o | 0 7
1980 - 3 1 0 0 o 4
1981 - 1 0 0 0 0 1
1982 - 0 0 0 0 0 0
1983 - 0 0 0 0 0 0
1984 - 0 0 1 3 0 4
1985 - 0__ 0 0 0 1 1
1986 - 1 0 0 0 0 1
1987 - 3 1 1 _0 0 5
1988 - 5 2 0 0 0 7
1989 - 5 1 0 0 0 6
TOTAL - 25 -5 2 3 1 368

(594 ) La zonificacié establerta pel planejament (1978) aixi ho recull en incloure al mateix grup la
Mariola, Cappont i el primer Eixample. Vegeu, pel que fa al cas, la pag.86 de la memodria del Pla General
Municipal 1979-1995, editat per la Paeria.
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La taula de llicéncies per usos marca la importancia dels usos residencials (69,4%) i
dels usos d'emmagatzematge (13,9%), usos que segueixen amb fidelitat les
incidéncies de I'activitat economica general i del cicle de la construccio en particular.

- Usos residencials i caracteristiques morfologiques (Zona 11):

El barri de Cappont mostra un comportament en els usos residencials ben diferent del
que mostraven els barris que hem tractat fins ara. Pel tipus de promocié que hi actua,
pel tipus de construccié residencial dominant i, sobretot, per la grandaria de les
promocions, la zona de Cappont presenta unes caracteriétiques més similars a les de
I'eixample. - | ' |

Les xifres de llicéncies per usos i d’expedients residencials/habitatges anuncien
perfectament l'evolucié de l'activitat residencial en termes de recessié-estancament-
creixement. Cal assenyalar, pero, que en la present década el ritme de construccié
d’habitatges davalia de forma considerable. Si durant els anys seixanta-setanta
~s'aprovava la construccié de 1.224 nous habitatges i en 1970-1980, 1.350, en el
present cicle només se n'aprova 448, el §,5% del total de la ciutat. (595 )

La promoci6é, més professional com veurem que en la resta de barris, atenta als
- canvis d'edificabilitat del nou PGM de 1979, inverteix amb decisid aprofitant els
avantatges de la velia normativa. L'any 1979 s'aprova en el bami la construccié de
168 nous habitatges, que representen el 35,3% del total d"habitatges aprovats durant
aquests anys.

TAULA 4.97 - NOMBRE D'EXPEDIENTS | HABITATGES PER TIPUS D'OBRA (ZONA 11) |

Nova Planta Addicié TOTAL
' Exp. Nam. Hab. Exp. Nam.Hab. Exp. Num. Hab
1979- 6 154 1 4 7 158
1980- 3 57 0 0 3 57
1981- 1 8 0 0 1 8
1982- 0 0 0 0 0 0
1983- -0 0 0 0 0 0
1984- 0 0 0 0 0 0
1985- 0 0 0 0 0 0
1986- 1 14 0 0 1. 14
1987- -2 24 1 0 3 24
1988- 5 54 0 0 5 54
1989- 5 133 0 0 5. 133
TOTAL- 23 444 2 4 25 448

Durant els anys de crisi la taula recull la practica abséncia d'activitat en usos
residencials. El ritme en la construccié i I'aprovacié de llicéncies residencials es

(595 ) Per a levoluci6 en anteriors décades, vegeu VILAGRASA IBARZ ,J. (1990), ob.cit,, pag.212-214.
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recupera en el darrer periode de "boom”, tot i que,amb,un nombre menor d'habitages
dels que s'aprovaren en 1979.

TAULA 4.98 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS (ZONA 11)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
2-10 HAB. 1 2 A 3 6
11-30 HAB. 5 3 8 16
31-50 HAB. 1 0 0 1
+ 50 HAB. 0 0 1 1

El'nombre d habitatges per promocié (17,9 hab.) és superior al de barris com Balafia,
Seca, Pardinyes o Magraners, i més similar a la xifra que presenta la zona del primer
eixample: el 70% de les promocions tenen entre 11 i 30 habitatges. La densitat de les
promocions quéda altre cop palesa si destaquem la total abséncia de construccié
d’habitatges unifamiliars. Aquesta abséncia pot relacionar-se de ben segur amb [a
directa pressié que sobre la pfomocié exerceix el preu del sol.

L'any 1979 i 1980 es continuen mantenint promocions importants (al voitant deis 20
~ hab.), similars a les de décades anteriors.

El planejament de 1979, amb l'objectiu de desdensificar les zones d'eixample, i
laribada de la crisi repercutira directament en la grandaria de les promocions
d'habitatge que, tot i el "boom" dels darrers anys, quedara forga reduit. Es, perd, el
darrer periode el que presenta la promocié més important. L'any 1989 s'aprova una
llicéncia amb §7 habitatgesvdavant del que sera el parc lineal del Riu Segre, i amb
‘habitames destinats a classes mitjanes-aites.

Respecte a la localitzacié dels expedients cal destacar que de les 23 promocions de
nova planta, 13 es construeixen al llarg de les vies principals de Cappont: avinguda
de les Garrigues, Doctora Castells i avinguda de Valéncia.

La qualificacio dels habitatges mostra el predomini dels habitatges de proteccio oficial
(73% dels hab.), tot i que en el darrer periode predomina I'habitatge de renda lliure,
situacié similar a les zones d'eixample del marge dret del riu.

TAULA 4.99 - EVOLUCIO EN LA QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 11).

1979 | 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
HPO 154 79 94 327
R Liure 4 0o M7 121

Cal assenyalar, pero, que ﬁns al darrer periode el mercat de renda lliure t&é molt poca
. incidéncia en el bami, a diferéncia del comportament que aquest presenta en els
eixamples de les zones 23i4 (nudi'urba). B
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El barri de Cappont, Mariola i la Bordeta sén els barris que obtenen les xifres
superiors de superficie construida. Ara bé, si en el cas de les primeres cal relacionar-
ho amb la grandaria de les promocions, a la Bordeta, com ja veurem, és el nombre
total d’habitatges construits el directe responsable de l'elevada xifra de superficie
construida.

TAULA 4.100 - SUPERFICIE CONSTRUIDA | MITJANA DE SOLAR (milers de

m2) (ZONA 11)
1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
N.PLANTA 26,49 13,87 39,68 80,05 _
ADDICI® 0,70 0,0 0,07 76,70
TOTAL 27.19 13,88 39,75 80,82
MITJ SOLAR 7092 398.6 6232 596 8

El darrer periode, tot i tenir un nombre menys important d’habitatges construits,
presenta xifres de superficie construida superiors, procés que es presenta paral.lel a
I'aveng del mercat de renda lliure en el barmi.

TAULA 4.101 - EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE DE SOLAR (ZONA 11)

1979 1980-1986 - 1987-1989
-200m2 - 0,0 0,0 (1) 1974
201-400 m2 - (2) 795,2 (2) 5481 (5)1.6886
401-600 m2 - (1) 672,2 (3)1.4451 (1) 4211
601-800 m2 - (1) 696,1 0,0 @1.315.7
+ 801 m2- (1) 8524 00 (3)3.855.4

Les dades referents a les superficies de solar mostren un augment de la mitjana i
unes superficies superiors a les obtingudes en els altres barris de la ciutat.

Els solars presenten unes superficies mitjanes que oscil.len entre eis 200 i 600 m2,
obtenint només un expedient per sota dels 200 m2. Els solars més grans es
concentren en les vies principals del barmi, que presenten, a més, les promocions més
importants en nombre d’habitatges: Doctora Castells, avinguda de les Garrigues i de
Valéncia.

TAULA 4.102 - MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 11).-

» 1879 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
FACANA 28 193 214 21.3
FONDARIA 36,8 253 26,5 28,6

D'acord amb la grandaria de les promocions i superficie de solar, la mitjana de facana
és una mica superior a la mitiana d'altres barris i molit similar a aigunes xifres que
- presenten els eixamples del nucli urba.

El nombre de plantes mostra la pérdua del tipus d'edificacié suburbana i presenta una
mitiana de nombre de plantes similar, fins i tot superior, a les de l'eixample, i moit
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~ superiors a les aconseguides en altres barris de ia ciutat. Els efectes del planejament
deixen notar-se relativament, els primers anys de la década, amb una lleugera
reduccié del nombre de plantes per expedient.

TAULA 4.103 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE PLANTES (ZONA 11).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL

P. SUBTERR. 5 2 4 1
ALTELL 1 1 0 2
B+3 PLANTES 0 1 0 1
B+4 PLANTES 0 1 4 5
B+5 PLANTES | 1 0 1 2
B+6 PLANTES 1 1 4 6
B+7 PLANTES 3 0 2 5
B+8 PLANTES 0 2 1 3
B+9 PLANTES 1 0 0 1
FORA-RASS. 2 1 0 3
MITJ.EXPED. 7.8 6,8 72 70 .

- Usos no residencials (Zona 11):

El predomini de ['is residencial en la zona queda patent a la taula 4.96, que mostra
també la minsa aportacié d'aitres usos, que presenten només 11 llicéncies en total.

Eis expedients comercials es concentren en les principals vies del bari (avda. de les
Gamigues i Doctora Castells), mentre que els usos d'emmagatzematge ho fan a la
carretera vella, cap a Barcelona (avui Josep Tarradelles).

L'eqtiipament que presenta la taula 4.96 (aprovat en 1985) comespon a la

construccié, per part de la Paén'a, d'un pavell6 firal en el recinte dels Camps Elisis.
~ Aquest tipus d'equipament es mostrava molt necessari per la progressiva demanda

d’espai d'exposicié en les fires i celebracions de caire intemacional (Fira de Sant

Miquel, Municipalia), local i nacional (Expolleida).

Com a equipament, ha de comptabilitzar-se també, i prenent ara com a font les actes

dels plens municipals, la construccié del mercat de bami i la construccié d'una nova
escola publica d'EGB (Frederic Godas).

42311-ZONA 12 (LA BORDETA).

El desenvolupament d'aquest barri, separat delf barri de Cappont pel canal de Seros,

ha estat molt lligat a l'existéncia de 'encreuament de les vies al illarg de les quals s'ha

produit el creixement: la caretera de Flix, la d'Artesa i lantiga cametera cap a
‘Tamagona. | |
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Fins als anys de postguerra, ens trobem amb un nucli amb cases de pageés i alguna
residéncia unifamiliar utilitzades com a segona residencia per les classes mitjanes de
la ciutat. ‘

A comengament dels cinquanta el bam va desenvolupant-se al llarg dels eixos
principals (avda. Artesa, Flix i carrer Palauet ,antiga carretera de Tarragona) amb
formes de tipus suburba. A partir dels anys seixanta, es desenvolupen ja arees meés
interiors. Durant aquestes décades es desenvolupa al barri una area de segona
residéncia sota la tipologia d’habitatge unifamiliar al sud-oest del bami (entre la
carretera d’Artesa i Flix), tipologia que sera recoliida posteriorment en la normativa del
PGM de 1979. y -

A partir d'aquests anys les formes suburbanes van evolucionant cap a formes de
tipus eixample d’edificacié entremitgeres, tot i que amb densitats moderades. El
creixement més fort del barri es produeix entre 1960-1980 amb ritmes de creixement
molt superiors a altres zones de la ciutat.

Domina al barri un parcel.lari forga regular i de poca superficie (100-300 m2) amb
fronts de fagana que no armriben als 10 metres. :

Respecte a la poblaci6 que aliotja la Bordeta (uns 8.000 habitants), cal comentar que .
presenta una estructura per edats molt jove (26% menys de 18 anys), amb baixos
nivells d’estudis (27% de poblacié analfabeta o amb primaria incompleta) i de nivells
de renda mitjans i baixos. ‘ ’
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L'activitat econdmica del barri és encara poc diversificada, poc especialitzada i, en
general, respon al comerg o serveis de “barri” de tipus quotidia.

Respecte a les actuacions desenvolupades a la zona i nivelis/volums d'inversio, cal
dir que basicament es destinen a la urbanitzacid (amb volums forca importants) i
dotacions d'infrastructura per tal de millorar les existents i sobretot contemplar les
noves arees de dinamic creixement intem. Esmentar, aixi mateix, I'esforg inversor
centrat en dotar la zona d'espais lliures (al llarg del canal de Ser6s, petites places de
barri ...) i equipaments (polispdrtiu, escola Joan Maragall, mercat de barri...). En
general, i fins al moment, el capital privat, 0 almenys els promotors més importants de
la ciutat, no mostren un especial interés per a invertir en la zona. La zona es
dominada per les produccions destinades a classes mitjanes i nivells baixos-mitjans
de rendes.

- Evolucié dels expedients aprovats per usos (Zona 12):

El barri de la Bordeta destaca pel nombre de llicéncies aprovades (13,1% del total), el
més elevat en sol urba i que reflecteix la gran activitat immobiliaria desenvolupada a
la zona durant aquests anys. El ritme en I'aprovaci6 d'aquestes segueix I'evoluci6 del
cicle general, mantenint, perd, en moments de crisi un cert ritme d'activitat.

TAULA. 104 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE LLICENCIES PER USOS (ZONA 12)

RESIDE | MAGATZ. | COMER. | INDUST. | EQUIPA | TOTAL
1979 - 27 4 0 0 0 31
1980 - 19 1 0 0 0 20
1981 - 2 3 0 0 0 24
1982 - . 3 0 0 1 11
1983 - 19 2 0 0 0 21
1984 - 14 5 0 0 1 20
1985 - 19 4 0 0 0 23
1986 - 16 3 1 0 0 20
1987 - 22 3 2 0 0 27
11988 - 26 5 0 0 0 N
1989 - 32 4 1 0 0 37
TOTAL - 222 37 3 1 2 265

Com assenyala la taula de llicéncies per usos, 'ocupacié del sol té un fort domini dels
usos residencials (83,8% de les llicéncies), que obtenen, per nombre de llicéncies
aprovades, la xifra més important del municipi en sol urba.

- Usos residencials i caracteristiques morfoldgiques (Zona 12):

El nombre total d habitatges construits en aquests 11 anys és for¢a similar a les xifres
que el barri presentava en la darrera década (596 ). En 1970-1980 obté 971 habitatges

(596 ) Dades extretes de VILAGRASA,J. (1990), ob.cit., pag.235.
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amb una mitjana de 5,3 hab/exp., mentre que el cicle actual obté un nombre de 990
habitatges aprovats (12,2% del total de Lieida) amb una mitjana d'habitatges per
expedient molt semblant a 'aconseguida en la darrera década: 4,5 hab/exp.

TAULA 4.105 - LLICENCIES RESIDENCIALS | HABITATGES APROVATS PER

TIPUS D'OBRA (ZONA 12)
EDIL.PLURIF. HAB.UNIFAM. TOTAL

: Expd. Nim.Hab. Expd. Num.Hab. Expd. Nim.Hab.
1979- 17 188 10 10 27 198
1980- 11 47 8 _ 8 19 55
1681- 15 75 6 6 21 81
1982- 3 11 4 3 7 14
1983- 9 22 10 8 19 30
1984- 8 38 _ 6 6 14 _44

1885- 15 72 4 4 19 78
1686- 8 36 8 6 18 42
1987- 12 80 10 10 22 80
1988- 17 142 9 8 26 _ 150
1989- 25 203 7 7 32 210
TOTAL 140 914 82 76 222 990

El nombre d’habitatges construits, juntament amb la Mariola, és el més ait dels barris
de la ciutat, perd mentre que a la Mariola les promocions son més aviat grans (44,6
hab. per promocié) i molt similars morfologicament a les de l'eixample del nucli, el
barri de la Bordeta (4,5 hab) presenta unes promocions de grandaria forca més
discretes. El 89,3% de les llicéncies presenten entre 1 i 10 habitatges, percentatge
que arriba al 97,2% per al periode 1980-86.

La majoria dels habitatges son d'obres de nova planta, mentre les obres d'addicié
aporten tan sols 5 hab.: 4 construits damunt de magatzems i 1 afegit a un edifici
plurifamiliar.

TAULA 4.106 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS (ZONA 12)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
1 HAB. - 11 44 25 80
2-10 HAB. - 8 61 42 i
11-30 HAB. - 8 3 12 23

El nombre d’habitatges per promoci6 sofrira també una lieugera reduccié respecte a
les xifres del primer any. Si en 1979 el 29,8% de les promocions residencials obtenien
entre 11 i 30 habitatges en el periode 80-88, passa a un 2,8% i un 15,2% en els
darers anys. ' ' ’

Les dades mostren també la gran importancia de la promocié d’habitatges
unifamiliars que, amb el 37,4% de les llicéncies, aconsegueixen el 8,1% del total
d’habitatges del bami. La Bordeta i el barri del Seca de Sant Pere obtenen el nombre
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d’habitatges del barri. La Bordeta i el barri del Seca de Sant Pere obtenen el nombre
més elevat d’habitatges unifamiliars construits durant aauests anys. Cal dir, pero, que
mentre que en el segon aquest tipus de construccid adopta més aviat formes
suburbanes, a la Bordeta abunda durant aquests anys la construccié del tipus
unifamiliar aillat, tipus "xalet". (597 )

L'evolucié de la qualificacio dels habitatges mostra el total predomini de la qualificacié
de-proteccid oficial (80,5%) sobre la qualificacié de renda lliure, que no aconsegulra el

protagonisme del mercat , ni tant sols en el darrer periode.

TAULA 4.107 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 12).

. R.LLIURE HPO )
Ed.Plur. Hab.Uni. Total Ed.Plur. Hab.Uni. Total
1979- 9 7 16 179 3 182
80 - 86 - 74 37 121 227 4 231
87 - 89 - 43 23 66 282 2 384
TOTAL - 126 67 193 788 9 797

Tot i el fort predomini del mercat de I’habitatgé de protecCié oficial, cal apuntér que la
qualificacié que domina en I’habitatge unifamiliar és la de renda lliure. -

Com en el barri vei de Cappont, la Bordeta no presenta durant aquest periode cap
- actuacié d'organismes oficials, que, d’'altra banda, tampoc ha tingut mai en la zona
una actuacié destacable. |

TAULA 4.108 - SUPERFICIE CONSTRUIDA | MITJANA DE SOLAR (en milers m2)

(ZONA 12)
: 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
N. PLANTA - 32,32 60,90 88,41 181,63
ADDICIO - 0,60 2,45 0,89 3,94
TOTAL - 32,92 63,35 89,30 185,57
MITJ.SOLAR _ - 3756 320,8 4233 366,68

L'evolucié de la superficie construida mostra l'augment de les inversions en usos
residencials (augment de grandaria de les promocions i nombre total d’habitatges) del
darrer periode i la influéncia de la crisi en els anys del segon periode.

- Les superficies dels solars guarden una directa relacié amb el tipus i grandaria de la
promocid. Aquesta ens explica que la mitjana de solar del darrer periode de "boom"
sigui superior a la d'anys anteriors.

(597 ) La zonificacié del planejament dedica una part del sud del barri per é la construccié d’habitatge
~ unifamiliar alliat, tipologia que originariament era ja propia de la zona.



512

TAULA 4.109- EVOLUCIO DE LA SUPERFICIE DELS SOLARS (ZONA 12)

: 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
-100 m2 - 0 4 2 6
101-200 m2 - 3 25 12 40
201-400 m2 - 12 45 35 92
401-800 m2 - 7 17 15 39
+ 800 m2 - 1 4 10 15

La superficie dels solars mostra el predomini dels expedients que presenten una
superficie de solar entre els 200 i 400 m2 (47,6%), tot i que en el darrer periode
sembla haver-hi un increment considerable de ia superficie (el 35% dels expedients
del periode presenten més de 400 m2). Aquest augment, pero, i com ja hem mostrat
amb anterioritat, ha de relacionar-se amb un augment de la superficie construida i de

“la grandaria de les promocions, tot i que també cal parlar de I'augment de construccié
d’habitatges unifamiliars aillats durant els dos periodes del cicle, que suposen una
reduccié de la densitat d'edificacio.

TAULA 4.110 - EVOLUCIO MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 12)

, 1879 1980-1986 1987-1989 _TOTAL
FACANA - 171 144 18,3 16,2
FONDARIA - 20,9 16,4 19,6 18,2

L'evolucié _d'aquestes dues variables apunta cap a un creixement en extensid
horitzontal, afirmacié que també corrobora I'evolucié del nombre de plantes.

TAULA 4.111 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE PLANTES (ZONA 12)

1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
SUBTERR. 4 4 5 13
ALTELL 0 1 2 3
B+1 PLANTA 8 24 15 47
B+2 PLANT. 1 25 10 36
B+3 PLANT. ) 44 46 95
B+4 PLANT. 4 1 v 2 7
B+5 PLANT. 4 0 0 4
FORA-RASS. 2 0 0 2
MITJA./EXP. 36 3,2 34 33

La taula mostra la desaparicié de les promocions de més de 5 plantes (B+4) a partir
de 1979 en ésser aplicada la nova normativa del planejament. Aixi mateix, s'observa
el predomini absolut de Ia tipologia B+1, B+2 i B+3, plantes que representen el 92,2%
de totes les promocions.

- Altres usos (Zona 12):

La taula d'expedients d'usos no residencials mostra la importancia dels usos
d'emmagatzematge en linies similars al banm de Pardinyes i a diferéncia del barri vei
de Cappont, on aqueSts no obtenien xifres massa significatives.
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Aixi mateix, ha d'apuntar-se l'escassa entltat dels usos comercials amb només 3
llicéncies per a tot el cicle, usos moit lligats al comerg de barri poc especialitzat.

Les obres d'equipament, tot i que la taula no mostra un nombre massa elevat (2
expedients: el 1982, obres d'addicié al club esportiu privat Sicoris i, en 1984, obres
d'addicié a I'escola 'EGB Joan Maragall), son forca importants en aquests anys. Les
actes dels plens de l'ajuntament aixi ho assenyalen: construccié de l'escola Joan
Maragali en 1979, construccié d'un paveli6 polisportiu i construccié d'un mercat de
bami. '

42312-Z0ONA 13 (ELS MAGRANERS).

Els Magraners, el barm més allunyat del nucli urba, es localitza a una banda de la
carretera nacional 240 de Tarragona a Sant Sebastia.

El naixement del barri ha de remuntar-se a final dels anys quaranta, gracies al procés
d'autoconstruccié dut a terme per la iniciativa de la poblacié forana sobre sol molt
pobre, de topografia imegular a la qual s’adapta la trama. Les cases,
d’autoconstruccié de tipus senzill i pobres materials de construccio, presenten la
majoria una sola planta

El resultat fou un creixement urbanistic de caracter marginal amb greus mancances
en infrastructura, equipament i espais lliures, i amb formes forga irregulars en el seu
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teixit i trama urbana. El barri, a més d’una trama irregular, presenta un parcel.lari mol
menut (el 90% menys de 200 m2) de parcel.les rectangulars amb petits fronts de
facana (5-8 m). ‘

Amb I'entrada en vigor del Pla d'Ordenacié Urbana de 1957, comencen les primeres
legalitzacions de construccions ja realltzades i el reconeixement del barri com a part
integrant de la ciutat de Lleida.

No és, perod, fins a I'aprovacié del nou Pla General Municipal de 1979 quan es pren
consciéncia de la particular situacié urbanistica dels Magraners, i es declara "zona de
rehabilitacié urbana”, aprovant al respecte el Pla Especial de millora del barri (1981).
Les ihversions‘i actuacions que rep el barri es concentren, la gran majoria en 'obra
urbanitzadora (urbanitzacié i pavimentacié dels vials), dotacions d'infrastructura i
millores en els estandards d’equipaments (escola, sala o casal de bami...) i espais
lliures (placa Joan XXiIil...). Potser, perd, l'actuacié urbanistica més destacada del
periode és 'adquisicié d’'una important quantitat de sol al sud del bami, que permet la
construccié d’habitatges de pnomoc:o publica (INCASOL) i la localitzacié
d'equipaments i espais lliures.

- Evolucio d'expedients aprovats per usos (Zona 13):

TAULA 4.112 - EVOLUCIO D'EXPEDIENTS PER USOS (ZONA 13)

: RESIDE | MAGATZ. | COMER. | INDUST. | EQUIPA | TOTAL
1979 - ) 0. 0 0 0 5
1980 - 2 0 0 . 0 0 2
1981 - 2 0 0 - 0 0 2
1982 - 6 0 0 0 0 6
1983 - ) 1 0 0. 0 10
1984 - 3 2 0 1 0 6
1985 - 5 1 0 0 1 7
1986 - S 2 0 0 0 7
1987 - 2 1 0 0 0 3
1988 - 3 0 0 0 0 3
1989 - 4 1 1 0 0 6
TOTAL - 46 8 1 1 1 57

El cicle de llicencies als Magraners no semblé, en principi, seguir les linies del cicle
general en termes de recessid, estancament i creixement, concentrant un bon
nombre d’expedients en els anys més critics de la crisi immobiliaria (1982-1984).

‘Respecte a l'ocupacié dels usos del sol, val a dir que com en d'altres bamis de la
ciutat el cicle de llicéncies mostra una gran majoria de llicéncies residencials (80,7%) i
un bon nombre de llicéncies de magatzem (14%).
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- Evoluci6 dels usos residen’qials i caracteriétiques morfologiques (Zona 13):

El nombre total d’habitatges aconseguits durant aquest periode (142 hab- I'1,7% dels
hab. de Lleida) es mostra molt similar a les xifres aconseguides en la passada
década, tot i la reduccié del nombre d'expedients aprovats.

TAULA 4.113 - NOMBRE DEXPEDIENTS RESIDENCIALS |
- HABITATGES EN LES DARRERES DECADES. (598 ) (ZONA 13)

1961-1970 1971-1980 1979-1989
EXPEDIENTS - | 211 78 48

Nom.HABIT. - 310 124 A 142

Les diferéncies de comportament entre ambdés parametres s‘expliquén per l'evolucid
de la grandaria de les promocions que després analitzarem.

Cal dir, aixi mateix, que dels 142 hébitatges aprovats en aquesté 11 anys, 15
pertanyen a llicéncies d'obra en addicid, 5 de les quals edifiquen un habitatge sobre
un magatzem existent.

La inversi6 residencial no es mostra massa activa I'any 1979. El nombre d habitatges
construits en el barri augmenta a partir de 1981, tot coincidint amb la data d'aprovacié
del Pla Especial de Millora dels Magraners. No es pot pariar, perd, d’'una incidéncia
clara dels efectes de la crisi del sector, ni d'una incidéncia de ['arribada del "boom",
que tan sols mostra els seus efectes I'any 1989.

TAULA 4.114 - EVOLUCIO NOMBRE D'HABITATGES PER TIPUS D'OBRES

(ZONA 13). _
EDI.PLURIF. HAB..UNIFAM. TOTAL
Expd. Nim.Hab. Expd. Num.Hab. Expd. Nam.Hab.
1979- Q 0 5 5 5 5
1980- 0 0 2 2 2 2
1981- 1 9 1 1 3 10
1982- 3 12 3 3 (<] 15
1983- 4 30 5 4 9 34
1984- 2 3 1 1 3 4
1985- 2 3 3. 3 5 6
19886 - 1 0 4 . 2 5 2
1987- 2 16 0 0 -2 16
1988- 1 1 2 . 0 3 1
1989- 3 48 1 1 4 47
TOTA L- 19 120 27 22 46 142

Els darrers increments en nombre d’habitatges més que per un augment del nombre
de llicéncies, sén producte de 'augment de la grandaria de la promocié. Pot indicar-
se, per exemple, que el 43% de les promocions del darrer periode presenten més de

(598 ) Les xifres per a les darferes décades s'han extret de VILAGRASA,J. (1990), ob.cit., pag.253.
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10 habitatges, mentre que en el periode 1980-86 el percentatge és de 3,4% i l'any
1979 només presenta 5 llicéncies per a habitatges unifamiliars.

TAULA 4.115 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS PER EXPEDIENTS (Nova

planta) (ZONA 13)
1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
1 hab. - 5) 5 (20) 20 {2) 2 27 27
2-10 hab. - (0) 0 (8) 29 2 4 (10) 33
11-20 hab. - (0) O 0) 0 (2) 26 (2) 26
+ 20 hab. - (0) 0 (1) 24 (1} 32 (2) 56

Fins als darrers anys de la década, les promocions més importants responen a dues
intervencions de la Generalitat de Catalunya (INCASOL i la Direcci6 General
d'Arquitectura i Habitatge). La primera, del 1983 i amb 24 habitatges, adopta la
tipologia d’habitatge unifamiliar entremitgeres davant del camp de futbol. L'altra, de
1989 i amb 12 habitatges, adopta la forma d'edifici plurifamiliar tot respectant 'entom,
amb una promocié de B+2 plantes.

No és, perd, fins al darrer periode quan s'anima la promocié privada que actua amb
dos promocions de més de 10 habitatges: una, del 1987 amb 14 habitatges al carrer
Florida, en un dels actuals nuclis de creixement del barri, i I'altra del 1989 i amb 32
habitatges, a la pujada de Magraners, tot just a I'entrada del bami, esdevenint la
promocié més gran del periode en el barri.

TAULA 4.116 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 13)

1979 1980-1986 1987-1989 — TOTAL
R.Lliure 5 33 4 42
HPO 0 16 48 64
P. Publica o 24 12 36

L'especial comportament de la qualificacié6 de I’habitatge en el bari pot explicar-se
per la practica desaparicié de ies promocions d'un sol habitatge en el darrer periode i
'augment del nombre d’habitatges per promocid, fruit d'una més gran participacié de
la promocié professional. Les promocions que aporten 1 o 2 habitatges responen a
actuacions de promotors no professionals i semblen anar més lligades a la
qualificacié de renda lliure. '

TAULA 4.117 - SUPERFICIE CONSTRUIDA | MITJANA DE LA SUPERFICIE
DEL SOLAR (ZONA 13) .

1979 -1980-1986 1987-1989 TOTAL
NOVA PLANTA - 6449 8.894,9 10.436,8 19.976,6
ADDICIO - 84,1 1.317.7 4619 1.863,7
TOTAL - 729.0 10.212,6 10.898,7 21.840,3
MITJ. SOLAR - 74,7 232,5 667,2 289.6
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L'augment de les grandaries de les promocions,-que aporta un gran nombre
d’habitatges en el darrer periode (el 45,1% de tots els del cicle), es tradueix en un fort
increment de la superficie construida (el 50% del total). '

L'augrhent de la grandaria de la promoci6 i de les superficies construides no es
tradueix, necessariament, en un augment de la densitat. Aixd és el qué mostra
l'evolucié de ia superficie mitjana de solar, que arriba en el darrer periode a ésser
molt superior a Ies xifres inicials.

La construccié d’habitatges en solars amb superficies inferiors als 100 m2, provinents
de parcel.lacions anteriors a I'aprovacié del Pla General de 1979, fan davallar les
superficies mitjanes de solar durant els primers anys de la década. El 77,3% de les
promocions d'aquests i fins al 1987, es construeixen sobre solars de menys de 100
m2. (599 )

TAULA 4.118 - SUPERFICIE DELS SOLARS (ZONA 13)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
- 100 m2 - (4) 298,9 (5) 4184 (©) 00 (9) 7131
100-200m2 - (0 00 | (8)1.151,7 (1) 1224 (9)1.274,1
201-400m2 - (0) 0,0 _(3) 8435 (1) 2555 (4) 1.099.0
401-800m2 - (0) 0,0 (1) 4027 (2)1.105,8 (3) 1.508,5

Aixi mateix, cal destacar l'existencia de dos solars per sobre dels 1.000 m2 que
pertanyen.també a les promocions més importants en nombre d’habitatges de la zona
- durant aquests anys.

TAULA 4.1189 - EVOLUCIO MITJANA DE FAGANA | FONDARIA (ZONA 13)

, 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
FACANA - 12,7 17,2 44,0 21,5
FONDARIA - 10,6 13,8 14,7 13,5

La limitacié de la normativa del planejament en qiestié d'algades i nombre de plantes
provoca que, tot i I'augment de la grandaria de promocions, s'hagi forgcosament
d'ocupar solars més amplis. Aquest creixement horitzontal porta en conseqiéncia un
augment de les mitianes de facana i fondaria, fenomen que' pot contemplar-se
sobretot en els darrers anys.

(599 ) Ei planejament permet edificar en parcel.les que tinguin com a mimin 100 m2 si el solar és
posterior a [‘aprovaci6 def Pfa.
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Durant el cicle continua dominant el tipus d'edificacié de les darreres décades, al
menys durant els dos primers periodes, com a conseqiiéncia directa de les limitacions
imposades pel planejament. (600 ) '

TAULA 4.120 - EVOLUCIO DEL NOMBRE DE PLANTES | MITJANA -

D'ALCADA (ZONA 13)
1878 1980-1986 1987-1989 TOTAL
P.SUBTERRA. 0 . 2 1 3
B+1 PLANTA 4 7 ‘ 1 12
B+2 PLANTES 0 10 3 13
B+3 PLANTES 0 1 1 2

MITJ.PLANT. 20 28 3.0 2,7

L'increment dels darrers anys ha de relacionar-se amb la pérdua del nombre de
promocions d'un sol habitatge i la construccié d'edificis de B+3 plantes, permeses
només en les noves arees de creixement del barri. '

- Altres usos (Zona 13):

En usos no residencials hem ja destacat la preséncia de magatzems (vegeu taula
4.112), a part dels quals el nombre de llicéncies d'usos no residencial és insignificant.

La manca d'equipaménts al barri sembla ser encara avui un dels temes pendents. Les
flicéncies d'obra recullen només un expedient : la construccié d'una modema església
ala plaga Joan XXIll. (601 ) '

‘Les actes contemplen, perd, una més amplia gamma d'intervencions: el 1983 obres
per al centre social del barri, el 1983-84 les obres per a unes Aules Taller i ,en curs, el
projecte de construir-hi un polisportiu. Les matéries sanitaries i les d'abastaments
queden encara avui sense cobrir.

42313 - ZONA 14 (LLIVIA, RAMAT,SUCS-SUQUETS |
PARTIDES RURALS).

La zona 14 abraga la resta del municipi de Lieida de manera, hom pot pensar, moit
heterogénia. Una de les caracteristiques comunes és el fort predomini de I’habitatge
unifamiliar aillat (en les partides rurals) o continu i aillat (a Llivia i poblats rurals, on
pren formes suburbanes). |

(600 ) EI planejament permet construccions de B+2 en edificacié continua, mentre que en els nous nuclis
de creixement del barri (zones properes al Transformador i carrer Florida) s'incrementa a B+3 plantes en
edificacié oberta . '

(601 ) Obra aprovada en 1985 | promoguda pel Bisbat de Lleida.
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La zona englobaria, aixi, dues parts que es diférencien per la continuitat de
l'edificacié i la qualificacié del planejament. D'una banda, el barri de creixement
marginal de Llivia i els nuclis residencials en medi rural (Raimat i Sucs-Suquets), tots
tres qualificats pel planejament de 1979 com a sol urba amb indexs d'edificabilitat
molt baixos. El PGM de 1979 reconeix l'especial estructura i creixement dels tres
nuclis i els atorga, per tant, una normativa especifica. El barri de Llivia es qualifica,
‘juntament amb el bami dels Magraners, dins la zona de rehabilitacié urbana i elabora
el Pla Especial de Llivia (aprovat el 1981) reconeixent la dificil intervencié en una
zona on la mancanca d'infrastructura i equipament és, encara avui, important. (602 )

Pel que fa als barris de Raimat i Sucs-Suquets es qualifiquen en el planejament de
poblats rurals, és a dir, nuclis urbans emplagats en un entom plenament rural.

D'altra banda, la zona 14 engloba tota la resta del municipi que recull les partides
rurals amb una gran especialitzaci6 agricola, principailment hortofruticola, que
competeixen amb el fenomen de segona residéncia.

Per als nuclis de poblament rural, especialment Llivia, 'Ajuntament realitza en
aquests anys actuacions destinades a dotar les areas d’uns minims d’'urbanitzacio,
lnftastructura i sanejament

- Evolucib dels expedients aprovats per usos (Zona 14):

Les 758 llicéncies aprovades a la zona representen el 37,6% de les llicancies de la
_ ciutat. El ritme en I'aprovacié d'aquestes no segueix, pero, el cicle general, mantenint
un bon ritme en anys de crisi, com mostra la taula 4.121. -

TAULA 4.121 - EVOLUCIO DE LLICENCIES PER USOS (ZONA 14)

: RESID |MAGAT |GRANJ [INDUS |EQUIP |COMER |HOTEL |TOTAL
1979 - 24 16 S 0o | 2 1 0 48
1980- .| 38 22 0 2 1 1 0 62
1981 - 21 25 1 0 1 0 0 48
1982 - 22 46 3 2 1 0 0 74
1983 - 21 58 4 1 2 0 Q 86
1984 - 33 50 . 5 1 2 0 1 92
1985 - 22 43 5 4 3 2 2 81

|1986- | 21 23 2 4 2 2 0 54
1987 - 23 36 3 -3 1 0 0 | 66
1988 - 30 38 7 2 0 1 0 78
1989 - 24 35 3 3 2 1 1 69
TOTAL- | 277 392 38 22 17 8 4 758

{602 ) Les obres d'infrastructura s'iniciaren durant el primer quadrienni amb I'abastament d'aigua i
- sanejament per al barri (dipdsits i xarxa) L'any 1991 es pressuposta, a més, 40 milions per a ta seva
pavimentacio.
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El moviment de llicéncies és molit important en els usos, que ocupen principaiment la
- zona: els usos residencials (36,6% de les Ihcenaes) i els magatzems, que
aconsegueixen el 51,8% del total.

- Usos residencials i caracteristiques morfologiques (Zona 14):

Els 297 nous habitatges que aporta la zona 14 neprésenten el 3,7% del total, xifra
superior a les que presenten zones urbanes com el Centre Historic, Magraners o
Balafia.

TAULA 4.122 - EVOLUCIO DEL NOMBRE D'HABITATGES (ZONA 14)

EDLPLURIFA. HAB.UNIFAM. ___TOTAL
Expd. N.Hab. Expd. N.Hab. Expd. N.Hab.
1979- 0 0 24 23 24 23
1980- 0 0 36 36 36 38
1981- 1 r 20 20 21 22
1982- 2¢ 52 20 17 22 69
1983- 0 0 21 18 21 ___ 18
1984- 1 2 32 26 33 28
1986- 2 2 20 20 22 23
1986- 1 0 20 15 21 15
1987- 0 0 23 14 23 14
1988- 1 1 29 28 30 29
1989- 0 0 24 20 24 20
TOTAL 8 60 - 269 237 277 297

* Es comptabilitza la llicéncia del Instituto Nacional de la Vivienda (INV): 50 habitatges a
Llivia. El projecte queda paralitzat en iniciar-se el traspas de competéncies cap a les
comunitats autdnomes.

De fet, durant les darreres décades, s'ha mostrat una tendéncia a la reduccié del
nombre d'habitatges aprovats. Si durant la década dels seixanta s'aprovaven 404
habitatges, durant la década segiient se n'aprovaven només 384. (603 )

Aquesta progressiva reduccié caldria relacionar-la amb els intents que des del
consistori local i des de FAdministraci6 auton_bmica s'han fet per a preservar les arees
d'interés agricola i controlar I'aparicié i creixement de nuclis residencials il.legals.

TAULA 4.123 - HABITATGES PER TIPUS D'OBRA (ZONA 14)

NOVA PLANTA ADDICIO TOTAL
Exp. N.Hab. Exp. |N.Hab. Exp. | N.Hab.
1979 - 23 23 1 0 24 23
1980-1986 - 133 187 43 24 176 211
1987-1989 - 53 57 24 6 7 63
TOTAL - 209 267 68 30 277 297

(603 ) Les xifres provenen de VILAGRASA, J. (1990), ob.cit., pag.264-266.
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- Enla taula 4.123, que presenta I'evolucié en I'aprovacio d’habitatges per tipus d’obra,
destaca la gran quantitat d'expedients relacionats amb obres d'addicié (el 24,5%),
que apprten. perd, només el 10,1% dels nous habitatges.

- La tipologia predominant és d’habitatge unifamiliar (94%). De les 11 promocions
superiors a 1 habitatge, cal apuntar que 10 sén promocions de dos habitatges,
mentre que la darrera és la promocié del MOPU no realitzada i destinada a construir-
se a Llivia 50 habitatges, que aporten el 16,8% dels habitatges aprovats a la zona.

TAULA 4.124 - GRANDARIA DE LES PROMOCIONS (ZONA 14)

. 1978 1980-1986 1987-1989 - TOTAL
1 HAB. - (23) 23 (149) 149 (55) 55 (227) 227
2-4 HAB.- © 0 ) 12 (4 8 (10) 20
+4 HAB. - 0 0 (1) 50 © 0 (1) 50

La qualificacié dominant en la zona és la de renda liiure (78,8%) amb una minsa
aportacié de I'habitatge de proteccid oficial que es va reduint en els diferents
periodes del cicle que s'analitza. (604 )

TAULA 4.125 - QUALIFICACIO DELS HABITATGES (ZONA 14).

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
R.Liiure 15 157 62 , 234
HP O 8 4 , 1 . 13
P. Piblica 0 : S0 0 50

Deixarem de banda l'evolucié de ia superficie de solar i la de facana i fondana,
variables que en sdl no urbanitzable van molt lligades a la dimensié de la finca, per a
apuntar I'evolucié de la superficie construida i després el nombre de plantes.

TAULA 4.126 - SUPERFICIE CONSTRUIDA (en milers m2) (ZONA 14)

: 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
NOVA PLANTA 410 32,11 12,47 48,68
" | ADDICIO 0,09 5,08 1,66 6,83
TOTAL 4,19 37,19 14,13 _55,52

La tipologia dominant de I’habitatge de dos plantes (B+1) representa en la zona el
70% de totes les promocions en nova planta.

(604 ) Dificilment, podrien acoliir-se a la qualificacié de proteccié oficial els habitatges de I'horta, que
presenten una mitjana de superficie construida que abraca durant el cicle els 150-250 m2 de superficie,
qde inctouen tant els espais destinats a usos residencials com els d'emmagatzematge de productes,
maquinaria i eines diverses.
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La promocié que destaca a la taula 4.127 pel nombre de plantes (B+3) és la
corresponent al projecte no dut a terme del MOPU a Llivia, I'anica'zon‘a que engloba

la zona 14, on es permés construir aquest nombre de plantes.

TAULA 4.127 - NOMBRE DE PLANTES PER LLICENCIA (ZONA 14)

1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
P.SUBTERR. 4 3 3 10
1 PLANTA 8 40 9 §7
2 PLANTES 0 87 44 145
3 PLANTES 0 4 0 4
|4 PLANTES 0 1 0 “1
MITJANA 1,6 1,7 1,8 1,7

- - Altres usos (Zona 14):

En el quadre de llicéncies aprovades per usos destaca el nombre aconseguit pels
magatzems (51,7% dels expedients) i les granges (5%), usos relacionats amb fa
principal activitat econémica de la zona.

Els usos comercials s'acullen en grans edificis relacionats amb recanvis d'automobils
& ‘e'xpedients) i locals d'oci (2 exp.) que es concentren al llarg de grans vies de
comunicacio: ctra. N-il i ctra. N-240. En aquests eixos, s'hi localitzen també gran part
de les llicéncies industrials (8 en total). |

La taula de llicéncies per usos de la zona apunta també I'existéncia de 4 llicéncies per
a hotels: 3 en obres d'addicié i en vies de comunicacié forca importants (ctra.Osca,
ctra.N-1l) i la construccié d'un hostal de nova planta a la partida de Rufea.

La zona 14 contempla, aixi mateix, un gran nombre de llicéncies d'equipament (17
expedients): 8 relacionats amb. usos educatius (1979-construcci6 d’'un centre
d'educacio especial, 1979-construccié escola Sant Jordi a la partida de Gualda, 1983-
ampliacié6 de les instal.lacions d'INEFC, 1985-construccié de les instal.lacions de
[Académia Gird....), 2, amb activitats esportives (1982-instal.lacions del Club Natacio
Lieida a Gualda i 1986-legalitzaci6 i reforma de la pista polisportiva de Can Rubies) i
les restants engloben activitats i usos molt diversos (1984- local social a Tores de
Sanui, 1985-construccié d'un convent i església a la Caparrella, 87- local social del
Reial Automobil Club de Catalunya).

42315- ZONA 15 (CIUTAT JARDI).

La cametera d'Osca ha estat des dels anys seixanta, i en relacié a I'obertura del Parc
de l'Alcalde Pons, un nucli de concentraci6 d’'habitatges unifamiliars aillats,
principaiment de segona residéncia.
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La zona allotja, a més del Ja esmentat Parc de I’Alcalde Pons, una gran nombre
d’equipaments que consumeixen grans quantitats de sol: Hospital Amau de Vilanova,

" Parc de Bombers, la Granja de la Diputacié i Campus Universitari de la ETSEA , la
preso, la caserna dels mossos d’esquadra, el pavellé polisportiu....

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

HORTA |
NUCLIS RURALS

ZONA 14

"EL SEGRE"

L'expansi6 i creixement de la ciutat cap al Passeig de Ronda i Alcalde Rovira Roure i
els increments de mobilitat personal diaria gracies a I'is de l'automodbil han contribuit
a l'expansié de l'assentament residencial en la zona, que en els damers anys s'ha
destacat com a nucli d’habitatge unifamiliar permanent.

El planejament de 1979 qualificava la zona de so! urbanitzable programat i aprovava
el novembre de 1983 el Pla Parcial Residencial de la carretera d'Osca, que oferia a la
ciutat 60 noves hectarees de sdl residencial de baixa densitat. Aixi, durant el primer
quadrienni, es donara prioritat a I'ordenacio i urbanitzacié de la zona de Ciutat Jardi,
que s'endegava aquell mateix any amb la urbanitzacié del poligon adquirit per
INCASOL a la Fundaci6 Felip (poligon 2, d’'unes 27 ha) urbanitzat i subhastat en
.1985. A partir de mitjan de la década es van urbanitzant els poligons 4 i 6, fins que la
zona passa a sol urba en el damrer programa, quan ja és forca “colmatat’, com a
‘consequéncia de I'anul.lacié de I'aprovacié del Pla Parcial.

Els motius que portaven a qualificar de prioritaria aquesta actuacié es resumien
fonamentalment en dos punts: '
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. La necessitat d’obrir un nou mercat immobiliari que respongui a la demanda
social d'habitatge suburba i d'habitatge aillat (0 xalets) per millorar les
condicions d’habitatge. '

. |, en segon lloc, "per competir contra la demanda de "parcel.les” en sol
rustic, que surten com a altemativa il.legal, fins i tot de primera residéncia..."
(605 ). :

Ens trobem, doncs, amb una zona on conviuen encara de manera explicita els usos
agricoles, que progressivament van desapareixent, i els usos residencials. Aquests
s’organitzen practicament entorn el vial principal de la carretera d’Osca i vials de
trama regular en les noves ordenacions.

Els antics habitatges unifamilars aillats, utilitzats fins les dues darreres décades com
a habitatge secundari, presenten una parcel.laci6 molt menuda i es localitzen
fonamentaiment al mateix peu de la carretera d’'Osca. Les antigues urbanitzacions i
habitatges dispersos per 'area es distribueixen al llarg de camins rurals, amb trames
molt més irregulars i déficits encara molt greus en urbanitzaci6.

Ja hem comentat com la zona és objecte d'importants volums d’inversié des de mitjan
de la decada, relacionats amb l'obra urbanitzadora, perd també en dotacions
infrastructurals (sanejament i abastaments). A part, pero, de I'obra urbanitzadora es
realitzen volums d'inversié molt més importants en construccié d’equipaments que
ocupen gran part del parcel.lari de Ciutat Jardi. Si poguéssim valorar totes les
quantitats conjuntes (urbanitzacié+equipaments i espais lliures) de ben segur que
Ciutat Jardi seria la zona que presentaria els volums d’inversié més importants de la
década dels vuitanta, i, donades les seves baixes densitats, uns volums d'inversié per
habitant moit superiors. '

Hem de comentar, pérb, que la majoria dels equipaments instal.lats a la zona sén
equipaments generals i, per tant, al servei de la ciutat o ambit espacial superior (com
és el cas de 'Hospital o de I'Escola Técnica Superior d’Agricultura), amb la qual cosa
deixa de tenir sentit el ponderar les inversions pels habitants de la zona.

- Evolucié de les llicéncies aprovades per usos (Zona 15):

Si bé durant els primers anys del cicle els usos residencials sembien mantenir-se a
I'expectativa del futur de |a zona, a partir de 1984 comenga a adquirir un bon nombre
de llicéncies després de l'aprovacié definitiva del Pla Parcial i de l'inici de les obres
d'urbanitzacié.

(605 ) LLOP,J.M*. (1987), "E! planejament urbanfstic a la ciutat de Lleida; equilibri entre Eixample-
Reforma”, a AA.VV (1987), Les ciutats petites i mitjanes, ob.cit., pag.352.
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TAULA 4.128 - LLIC_)ENCIES PER USOS EN_CIUTAT'JARDi (ZONA 15)

, RESIDEN. | EQUIPA. | COMERC. | MAGATZ. | TOTAL
1979- 1 1 0 0 2
1980- 1. 1 1 1 4
1981- 1 1 0 0 2
1982- 3 2 1 0 6
1983- 1 1 0 0 2
1984- 6 0 0 0 6
1985- 2 0 1 0 3
1986 - 8 0 0 0 8
1987- 6 1 0 0 7
1988- 10 0 0 0 10
1989- 10 1 0 0_ 11
TOTAL- 49 8 3 1 61

La majoria de les llicéncies responen a usos residencials (80%), pero la zona acull
també un bon nombre de llicéncies per equipaments.

- Usos residencials i caracteristigues morfologiques (Zona 15):

TAULA 4129 - EVOLUCIO DEL NOMBRE
D'HABITATGES (ZONA 15)
. EXPEDIENTS | N°.HABITATGES

1879- 1 0
1980- -1 1
1981- 1 15
1982- 3 2
1983- 1 1
1984- 6 90
1985- 2 20
1986- _ 8 69
1987- 6 N
1988- 10 30
1989- 10 20
TOTAL - 49 279

‘Sota la tipologia d’habitatge unifamiliar aillat i adossat, els 279 nous habitatges
construits a Ciutat Jardi aporten un 3,4% del total de la ciutat, percentatge moit
. superior al que obtenen alguns dels bar_n‘s de la ciutat.

Aquest percentatge s'obté gracies a les promocions d'habitatge unifamiliar adossat
de promotores professionals, -que inverteixen amb més forga a partir de 1984 amb
promocions destinades a classes mitjanes-altes i altes i amb grandaries que oscil.len
entre els 10 i 20 habitatges.

La taula 4.130 mostra una actuacié amb un nombre molt superior d’habitatges (51
hab) de la promotora Actuaciones Inmobiliarias,S.A. en la modalitat d’habitatge
unifamiliar adossat amb serveis comuns: piscina, jardi, local de reunions, promoci6
que es construeix damunt un dels solars subhastats per INCASOL a la Fundacié

Felip.
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TAULA 4.130 - NOMBRE D'HABITATGES | GRANDARIA DE LA PROMOCIO (ZONA 15)

1 HAB. 2-10 HAB. 11-20 HAB + 20 HAB.

1980 - O Q) 0 ()X ()X
1981 - 00 - 0 0 (15 @0
1982 - (1) 2 © 0 0) 0 (0 0
1983 - n 1 0 0 0 0 0) 0
1894 - 3) 3 0 0 (2) 36 [(WRY
1985 - 11 00 (1) 19 (1) §1
1986 - (2 2 1 4 (5) 51 @ 0
1987 - 4) 4 (DM (@27 (00

-1 1988 - n7 (2) 10 (1) 13 0) O
1989 - o7 (13 0 0 [(OKY
TOTAL - (28) 28 627 (12)161 (1) 51

La qualificacié de renda lliure domina el mercat de I'habitatge de la zona (62,4% dels
habitatges), essent la seva preséncia gairebé absoluta en les promocions més petites
(1-2 habitatges). '

TAULA 4.131 - QUALIFICACIO DE L'HABITATGE (ZONA 15)

RENDA LLIURE | - HP O
1980 - 1 0
11981 - 15 0
1982 - 1 1
1983 - 1 0
1984 - 20 70
1985 - 20 0
1986 - ' 37 32
1987 - 30 1
1988 - 29 i
1989 - 20 0
TOTAL - 174 105

Durant els anys 1984 i 1986 destaca l'aportacié d’habitatges de proteccié oficial
gracies a 4 promocions, amb més de 10 hab. cada una.

En el darrer periode retoma, perd, el domini del mercat de renda liiure, més adient
amb el tipus de promoci6 que es realitza a Ciutat Jardi: habitatge unifamiliar de
qualitat i de superficies bastant superiors als 90 m2, destinat a residéncia de classes
mitjanes-aites.

La taula mostra, aixi mateix, 'espectacular increment de la superficie construida en el
segon periode, mentre que la mitjana de superficie de solar deixa notar la preséncia
del tipus de construcci6 (aillada sobretot en partides rurals) i grandaria de les
promocions de Ciutat Jardi. '

Si en els primers anys predomina I’hébitatge unifamiliar aillat i les promocions d'un sol
habitatge, a partir de mitjan de la década juga un paper forga clau la promocié d'un
nombre superior d’habitatges en la tipologia d"adossat o apareliat.
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En el tercer periode, les xifres. més reduides en la mitjaria de solar poden relacionar-
se amb lincrement de llicéncies amb la tipologia de I’'habitatge unifamiliar aillat i la
grandaria més discreta de les promocions d'habitatges adossats.

TAULA 4.132 - SUPERFICIE CONSTRUIDA (en milers de m2) | MITJANA DE

SOLAR (ZONA 15)
1979 1980-1986 | 1987-1989 TOTAL
N.PLANTA - 0,0 4211 22,64 64,75
ADDICIO - 0,08 0,05 0,0 0,14
TOTAL - 0,08 42,17 22,64 64,89
MITJ./HAB. - 0,0 2129 279,5 2326
MITJ.SOLAR - 0,0 2.7221 1.374.3 1.986,0

Les actuacions en tipologia d'habitatge adossat influeixen també en l'augment del
nombre de plantes construides, obtenint el 83% : B+1 planta (2 plantes).

TAULA 4.133 - EVOLUCIO EN EL NOMBRE DE PLANTES (ZONA 15)

: 1980-1986 1987-1989 TOTAL
P.SUBTERRA. - 1 4 5
P.BAIXA - 4 2 6
2 PLANTES - 16 23 , 39
3 PLANTES - 1 1 2
MITJANA - : 1,9 2,0 1,9

La majoria d'expedients d’habitage unifamiliar a‘ﬁlat presenten també, en el darrer
periode, un augment en el nombre de plantes, quedant només I'11% d'aquesta
tipologia per sota de B+1 planta. '

- Altres usos (Zona 15):

Del hor_nbre de llicencies noresidencials destaca l'aportaci6 de les obres
d'equipament. Les llicéncies aprovades en aquest Us fan referéncia a obres en
addicié o construccié de nous pavellons a: la granja de la Diputacié (1979 i 1982) i
I'Escola Técnica Superior d'Enginyers Agronoms (1983 i 1989).

A I'Hospital Amau de Vilanova es desenvolupa la segona fase de la seva construccio
amb llicéncia de 1980.

L'ampli patn'r;mni de sol municipal a la zona permet, a més, la construcci6é d'un parc
de Bombers (entra en funcionament en 1984) i la construccié del pavellé polisportiu
municipal (aprovat en 1982 segons les actes) darrera el Camp d'Esports. Prop del
pavellé s'ubiquen les aules taller construides per I''NEM amb llicéncia aprovada en
1982.

L'actual centre penitenciari Terres de Ponent amplia les seves instal.lacions 'any
1981, mentre els nous pavellons de I'anomenada Lleida Il entren en funcionament
l'any 1984.
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4.2.3.15 - ZONA 16 (EL POLIGON INDUSTRIAL EL SEGRE).

La zona 16 comprén tota l'area delimitada pel Poligoh Industrial El Segre. En 1981
'INUR traspassa el Poligon al Departament de Politica Territorial i Obres Publiques
(INCASOL), que passa a gestionar-lo. Una de les primeres actuacions de I'Institut és
la reconversi6 de les parcel.les Hliures en una area niu (1982) per tal d’adaptar la
superficie a la demanda local. S’endeguen, aixi mateix, i des de 1982, un seguit
d'obres complementaries (eléctriques, senyalitzacid,abastament), aixi com
'acabament de la precaria urbanitzacié realitzada per 'INUR.

ZONA 10

EL SECA DE
SANT PERE

ZONA 15
La Ciutat Jardi

/
- , e
oRIMES ZONA 1 -
RAMPLE 7’ ¢ EL CAPPONT

BORDETA

A NERS
ZONA 12 GRANE

e

A mitjan de la década i a 'estar ja practicament venudes totes les parcel.les del vell
Poligon Industrial El Segre cal iniciar el desenvolupament de nou sol industrial. Sota
iniciativa de la Cambra d'Indistria Local. s'inicia la tramitacié d’'un Programa
d’Actuaci6é Urbanistica (PAU) sobre sol urbanitzable no programat a la partida de Les
Canals (52 ha) per damunt de I'eix de la N-li. El projecte, perd, es paralitza i Lleida es
queda sense sol industrial fins a final de la década dels wuitanta, quan INCASOL
comenca a gestionar sol industrial a La Moredilla i el Poligon del Cami dels Frares.
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Incomprensiblement en 1988 I'INCASOL desenvolupa sol industrial al Cami dels
Frares després d’adquirir. sol industrial a La Moredilla (12.000 m2) (606), i en 1988
una altra compra de prop de 26 ha a La Femosa. El marg de 1988 s'aprova
definitivament el projecte de parcel.laci6 de la Moredilla (sobre s6l no urbanitzable),
-deixant després el projecte penjat. En novembre de 1988 s’aprova iniciaiment el PAU
i Pla Parcial vde_l .Cami dels Frares sobre l'eix de la ctra. de Tarragona prop de
Magraners (almenys sol urbanitzable no programat) i s’aprova definitivament el juliol
de 1989. El projecte del poligon del Cami dels Frares'abraga una superficie total de
1.164034 m2, conesponent més del 55% del sol a INCASOL i la resta a propietaris
privats. :

TAULA 4.134 - INVERSIO-INGRESSOS D'INCASOL EN
LA GESTIO DEL POLIGON INDUSTRIAL EL SEGRE (en
milions Pta.) (1981-1990) .

INVERSIO INGRESSOS ()
- 1981 ’ 6,13 ’ :
1982 , 28,77 60,1
1983 , 1.3 _ 18,8
1984 0,31 4488
1985 42,75
1986 69 82,33
1987 i 1.8
1988 '
1989 , ) 12,96
1990 5,42
Total 81-90 -.

(*) Ingressos resultants de la venda de parcel.les urbanitzades.
Font. Memories d'INCASOL

En 1990 s’endega la urbanitzacié de la primera fase del poligon del Cami dels Frares
(que tampoc compta amb accessos directes a la N-ll 0 a la N-240 de Tarragona a
Sant Sebastia, ni té solventat el tema dels serveis, sobretot 'abastament d’aigua. A
comengament de 1995 el poligon encara no disposa d'abastament d’aigua i no ha
aconseguit de vendre una sola parcel.la. | '

TAULA 4.135 - COMPRES DE SOL INDUSTRIAL REALITZADES PER
INCASOL A LLEIDA (1 980-1989) ‘ .

ANY - SECTOR SUPERFICIE (ha) MILIONS PTA.
1987 La Moredilla 12,0 90,5
. 1988 Cami dels Frares 66 211,2
] La Femosa : 259 80
1989 Cami dels Frares _ 61 . 1298 .

(606 ) Compra que resulta totalment injustificable no només pel seu elevat preu (120 131 m2 per uns 50 '
milions de pta., mentre la compra del Cami dels Frares de 660.000 m2 surt a 211 mlhons) sin6 també
perqué la compra es reahtm sobre sof no urbanitzable. :
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A mitjan dels vuitanta I'oferta de sél industrial al poligon ja es practicament esgotada,
mentre que en sol industrial de tipus privat (Cross-Campsa a la N-ll (7,5 ha),
Cementiri Magraners (7,5 ha) ...) no és prevista la venda immediata de parcel.les.

Tot i el detallat disseny de la politica industrial que s’endega des de 1987 al consistori
local per a recollir-se en el nou programa (91-95), pot assenyalar-se el relatiu fracas
del seu desenvolupament. L’estratégia es basa, com ja hem vist, en combinar I'oferta
de sol industrial amb tres tipus de soi per tal de satisfer la demanda a la ciutat
(demanda molt diferenciada: magatzems, terciari, activitats de servei, petita i mitjana
industria agro-pecuaria...): Poferta dels mini-poligons per a activitats d'industria i
magatzem, zones d'activitats de serveis (607 ) i oferta de sol industrial convencional
(166 ha al Cami dels Frares). El 28 d’octubre de 1988 s’'acorda en un ple obrir un
“concurso para la adjudicacion de la redaccién de uno o varios programas de
actuacién urbanistica para la creacion de suelo industrial, tipo mini-poligonos”. Fins
Fany 1995, només es desenvolupa mitjangant la figura dels mini-poligons un PAU a la
Creu del Batile (prop les instal.lacions de la Caparrella), d’'unes 3,7 ha en total, de les
quals 1,7 es destinen a usos industrials (aprovat el 18/03/92).

Aixi doncs, Lleida es queda sense soOl industrial des de mitjan dels wuitanta fins
comeng¢ament dels noranta: un luxe que una ciutat amb tan poc pes industrial no es
pot permetre. En aquest punt, hem d’assenyalar que a la tradicional manca d'interés
del capital privat en invertir en actvitats i desenvolupament de sol industrial cal afegir-
hi la inoperativitat i manca d’agilitat de les administracions (tant local com autonomlca)
a 'hora de respondre a aquesta manca.

TAULA 4.136 - EVOLUCIO DE LLICENCIES APROVADES (ZONA 16)

MAGATZEM EDI.INDUST. TOTAL
18979- 1 3 \ 4
1980- 1 2 : 3
1981- 2 0 2
1982- 4 15 19
1983- 1 4 )
1984- 6 10 16
19865- 12 .9 21
1986- 11 18 29
1987- 10 9 19
1988- 4 15 19
1989- 7 7 14
TOTAL- 59 92 : 151

El cicle de llicéncies en el Poligon mostra un tipus de moviment anti-ciclic respecte a
l'activitat general del sector a la ciutat. D'aquesta manera augmenten les llicencies

(607 ) Franges laterals de les carreteres que es qualifiquen d'urbanes en fa modificaci6 realitzada en el
darrer quadrienni. ‘ '
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aprovades en la zona durant el periode d'estancament general i es redueixen les
xifres en el periode de "boom" residencial. L'augment en el segon periode, cal
relacionar-lo amb la reactivacié economica espanyola a partir de 1985. De fet es
passa de 5 llicéncies totals en 1983 a 21 en 1985 i 29 en 1986. A partir d'aquest any
disminueix progressivament el nombre de llicéncies fins arribar a’les 14 de 1989.

Sense entrar massa en detalls, ja que les llicencies tampoc aporten massa
informacié, pel nom i professié del promotor pot deduir-se que la gran majoria de
llicéncies industrials estan relacionades amb la industria agroalimentaria. Aixi, trobem
expedients d'obres demanats per Copaga, Agropecuaria de Guissona, Sant Miquel,
Farinera La Meta, Cledel, Fruicam, Fruilar..., i relacionades també amb maquinaria i
transport: Transportes agroindustriales, Tractomotor, Automotor, Maquines Moret,
llerdauto...
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4.3 - EL PROMOTOR IMMOBILIARI.

Juntament amb el cicle de la construccié i amb les caracteristiques morfologiques
resultants d'aquesta activitat, I'analisi de la promocié immobiliaria esdevé un element
fonamental per a I'estudi del fenomen urba. El promotor immobiliari es destaca com a
actor directe sobre la transformaci6 del paisatge urba definint-ne, en part, les seves
caracteristiques.

Aquesta figura engloba una gran diversitat d'actors (del petit promotor al més
professional, promotors locals i forans, organismes oficials...), que entren en un
mercat que ofereix també una gran diversitat de productes (habitatge unifamiliar tipus
suburba, habitatge unifamiliar aillat, ediﬁcis plurifamiliars destinats a classes mitjanes-
altes...). ‘

Caldra veure qui participa en el “joc immobiliari", quin és el grau de concentracié de
capitals en el mercat i quin és el lligam entre forma produida, tipus de promotor i lloc
on es realitza la construccio.

Per a realitzar aquesté analisi s'ha comptat amb I'ajut de la informacié aportada pel
registre de societats, que ens ha permeés agrupaf les actuacions de societats que tot i
amb diferent nom, presenten el mateix nombre d'accionistes. Aquest seria el cas de
les promotores Construcciones Molina-Monclis, S.A. i Promociones Cristobal de
Boleda,S.A . Aixi mateix, s'han agrupat les societats de caire familiar i actuacions a
titol personal d'un dels seus components, com seria el cas entre molts altres de la
familia Ulier que construeix amb les societats, Constructora promotora Modesto,
Cielsa o Egisa, o el cas dels germans Salazar, que actuen a voltes amb la societat
Hermanos Salazar,S.A.

La consuita del registre ha permés, també, elaborar un quadre on es mostren els
lligams de les societats, la composicié d'aquestes i la participacié de capital provinent
d'altres sectors (industrial i comercial sobretot), tot i que de manera aproximada.
L'afluéncia de diner negre al mercat immobiliari, I'augment de les pressions fiscals i la
freqUent aparicio de la figura del "testaferro” en les actes de composicié de societats
dificulten en gran mesura una acurada investigacié d'aquest tipus. Les complicacions
augmenten en sovintejar també aquelles societats que es formen per a la realitzacié
d'actuacions molt puntuals i que es dissolen amb rapidesa, tot tractant d'eludir la seva
responsabilitat civil. .

La preséncia d'un nombre important de societats i empreses foranies, a les quals ens
referirem més tard, és un altre dels handicaps per a la realitzacié6 d'una profunda
analisi. Tot i aixd, tractarem d'acotar la descripcio vers aquelles societats i grups que
més activitat han desplegat durant el cicle.

En primer lloc, i basant-nos en la informacié que aporten les llicencies d'obra
municipals, analitzarem la dinamica i el grau de concentracié de la produccié
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d’habitatge en els diferents moments del cicle. Seguidament es presentara la
diversitat/concentracié espacial i morfologica de les seves actuacions, que defineixen,
en part, el paisatge creat en cada una de les zones.

La tercera part del capitol es destina a un éstudi detallat del tipus de promocié que
actua durant aquests anys a Lleida, tot provant d'apuntar les relacions entre els grans
grups immobiliaris.

Aixi mateix, s'ha cregut interessant obrir un apartat per a I'analisi de la promocié del
mercat d'oficines, de nova implantacié a Lleida i que presenta un fort impacte
espacial al centre de la ciutat.

4.3.1 - CARACTERISTIQUES GENERALS DE LA PROMOCIO |
CICLE IMMOBILIARL.

Una primera aproximacié que pot resultar d'interés és ['analisi del grau de
concentracié en la produccio dels usos residencials, que pot establir-se en analitzar e!
nombre d'expedients o llicéncies i el nombre d'habitatges aprovats per promotor/grup
al llarg del cicle.

TAULA 4.137 - PROMOTORS | NOMBRE D'HABITATGES SEGONS NOMBRE

D'EXPEDIENTS.
Num. Expedien. Num. Promotors | % Promot. | Num. Habitatges | % Habitatg. |

1 650 86,9 3.310 413
2 54 72 1.037 12,9
3 13 1,7 535 6.7
4 8 1,0 730 9,1
5 6 038 275 34
6 5 07 446 55
7 5 07 625 7.8
8 2 03 275 34
9 2 03 292 3,6

10 2 03 387 48

11 1 0.1 124 1,5

TOTAL 748 100 8.036 100

La taula 4.137, mostra com el gruix més important de promotors (86,9%) actua un sol

cop en el mercat lleidata oferint el 41,3% dels habitatges construits. Dins aquest

primer grup cal, pero, diferenciar aquells promotors que actuen, en principi, en una

operacid de valor d'us, és a dir, que construeixen el que sera el seu propi habitatge

(66,1% del grup i el 57,5% del total de promotors que aporten el 13,0% i 5,3% dels

~habitatges respectivament), d'aquells promotors que construeixen més d'un habitatge
per llicéncia aprovada. '

La diversitat d'aquest primer grup augmenta en quedar' inclosos en el segon tipus de
promotor (+ 1 hab. per 1 expd.) des del promotor inversionista ocasional al promotor
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més professional que actua només un sol cop amb el mateix nom o mateixos
- components de la societat. A la vista dels resultats que ofereixen les taules segtients
anirem caracteritzant amb més cura aquests promotors.

El percentatge i nombre absolut de promotors que actuen més d'una vegada en el
mercat es redueix considerablement, essent tan sols un 2,3% els que presenten 5 o
més expedients. Aquest petit nombre de promotors aconsegueix, perd, un 26,7% del
total d'habitatges aprovats. |

Els representants d'aquest grup coincideixen, la majoria, amb els promotors
immobiliaris que més nombre d'habitatges han construit a la ciutat durant aquests
anys: la familia Ulier (11 exp.), Construcciones Pallas,S.A. (10 exp.), Hermanos
Salazar,S.A. (10 exp.),Promociones Pifiol,S.A. (9 exp.)...

A la vista d'aquestes primeres dades podem aventurar ja una primera conclusié que
assenyalaria una certa concentracié del mercat de I'habitatge en un nombre reduit de
mans.
-Aquest grau de concentracié queda encara millor definit si es relaciona el nombre
d'expedients amb el nombre d'habitatges construit per promotor o grup de promotors
(Taula 4.138) .

La taula 4.138 ens mostra com el nombre d'habitatges produits per cada promotor
augmenta en relaci6 amb el nombre d'expedieﬁts amb qué actua. Cal destacar aixi
que els promotors que han construit més de 20 habitatges aporten el 76,8% dels
habitatges aprovats en total i que, a més, un 65% d'aquests han actuat més d'un cop
a la ciutat. '

TAULA 4.138 - HABITATGES QUE APORTEN ELS DIFERENTS
PROMOTORS SEGONS NOMBRE D'EXPEDIENTS.

1 Expedient 2 - 5 Expedients + 5 Expedients
‘ Promt. Habit. Promt. Habit. Promt. Habit.
1 hab- 430 430 0 -0 0 0
2 hab- 71 142 6 12 0 0
3-5hab.- 37 130 12 46 0 0
6-10hab.- 41 295 -6 47 0 0
11-20hab.- | 40 .562 17 247 0 0
21-50hab.- | 22 740 26 900 2 99
+ 50hab.- 9 1.011 14 1.325 15 2.100
TOTAL - 650 3.310 81 2.577 17 2.149

Els percentatges sén encara molt més eloqlients si ens fixem ara en aquells
promotors que compten amb més de 5 expedients i que construeixen més de 50
habitatges (2% dels prom.), que aporten en total el 26,1% dels habitatges aprovats
durant el present cicle. '

La taula mostra també la forta dispersié dels promotors que presenten una sola
llicéncia, dels quals prop del 66% aporten només un sol habitatge, mentre que el
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4,8% dels promotors que construeixen més de 20 habitatges aporten prop del 53%
dels habitatges del grup de promotors amb una llicéncia.

- Dinamica del cicle i grau de concentracié de la produccié:

L'evolucié temporal dels criteris esmentats ens ajudara a concretar una mica més dins
d'aquesta forta heterogeneitat. En aquest exercici podrem veure els efectes i la
influéncia dels elevats ritmes de produccié en el moment previ a I'entrada del nou
PGM de 1979 I'entrada real de la crisi immobiliaria a la ciutat fins a mitjan de la
decada i els efectes del "boom" posterior.

TAULA 4.139 - NOMBRE DE PROMOTORS | HABITATGES SEGONS
NOMBRE D'EXPEDIENTS PER PERIODES.(En percentatges)

' 1979 1980-1986 1987-1989
Num.Exp. %Prom. | %Hab. | %Prom. | %Hab. | %Prom. | %Hab.
1 - 95,2 89,7 90,1 433 829 35,6
2abs- 48 10,3 9.0 459 16,3 55,4
+5 - 0 0 0,9 10,8 0,8 90

L'any 1979 es caracteritza, com ja hem vist, per I'elevat nombre d'habitatges aprovats
(2075 dels 8136 totals entre 1979-1989), fruit de l'elevada grandaria de les
promocions i consequeéncia directa de I'entrada massiva de capital al mercat en els
moments previs a I'aprovacié del nou Pla, per tal de consolidar aprofitaments
superiors derivats de les edificabilitats vigents del pla de 1957.

La dinamica de 1979 respon a una massiva intervencié de promotors "ocasionais" i
promotors professionals tradicionals. Una dada significativa sobre aquest fet és que
dels 118 promotors que actuen una sola vegada en 1979, 72 construeixen més d'un
habitatge, dels quals 41 n'obtenen més de 10.

TAULA 4.140 - NOMBRE D'HABITATGES PER PROMOTOR EN CADA

PERIODE (en percentatges).
1979 1980-1986 1987-1989 .
N° Hab. %Prom. | %Hab. | %Prom. | %Hab. | %Prom. | 9%Hab.
1- 37,1 2,2 63,3 95 46,8 4.0
2- 7.3 0,9 10,6 3,2 9,5 1,6
3as5- 8,1 1,8 6,4 3,5 76 2.5
6ai0- 10,6 4,5 57 6,3 8,7 58
11 a 20- 12,9 10,8 7.6 16,2 12,9 15,8
21 a 50- 18,5 37,0 3,9 19,2 9.5 29,6
+50 - 56 42,8 2,5 421 50 40,7

El grau de concentracié de la produccio d'habitatgés queda més ben recollit en la
darrera de les taules presentades (4.139 i 4.140), on s'apunta que un 79,8% del total
d'habitatges aprovats en 1979 pertanyen a un petit nombre de promotors (24,1%) que
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_ . 2
aporten més de 20 habitatges. El fenomen és més significatiu si ens fixem en les

xifres dels promotors que aporten més de 50 habitatges.

Construcciones Esteve,S.A.(40 hab.), Fincas Catalufia,S.A.(43 hab.), ECIS.A. (68
hab.), JAm6 Cudat (53 hab.), Gonzalez Soria (40 hab.), la Constructora Ahorro
Inmobiliario (48 hab.) i la "Cooperativa de la Sagrada Familia" (422 hab., la promocié
meés important en nombre d'habitatges) son alguns dels protagonistes "tradicionals”
que mantenen amb les seves inversions el ritme de la construccié i que curiosament
deixaran d'actuar en la resta de cicle. (608 ).

Un altre gran grup d'inversionistes aprofiten I'andmala situaci6 local de 1979 per a
entrar en el mercat de I'habitatge. Es tracta de promotors ocasionals, és a dir, que
normaiment no actuen en el mercat. Entre ells pot destacar-se: Madueiio Villalobos
(47 hab.), J.Mora Mascaré (69 hab ), Campabadal Porta (26 hab.), Perez Martinez (24
hab.), Marqués Llaras (12 hab. )

Durant els anys 80-868 es fan palesos els efectes del nou planejament que
conjuntament amb el descens de lactivitat, com a consequéncia de la crisi
econdmica, provoquen un descens en les actuacions de la promoci6 i la grandaria
d'aquestes, com ja hem vist.

L'augment de preus en el sector de la construccio, I'espectacular augment dels preus
del sél a mitjian dels anys 80 i en general la crisi econbmica allunyen els promotors
ocasionals i desanimen les actuacions de les petites promotores.

La majoria de promotors que' entren durant aquests anys al mercat (63,2%)
produeixen només un sol habitatge. Es redueix el nombre de promotors que
* construeixen durant e! periode més de 50 habitatges i que, tot i ésser només el 2,5%,
aporten un 42,1% dels habitatges produits en aquests anys. Cal recordar que durant
els primers anys del periode de crisi es concentren les actuacions d'organismes
oficials que entre els anys 80-82 es destaquen com els maxims productors
d'habitatge.

La promoci6 professional resta aquests primers anys de la década moit poc activa. La
forta produccié immobiliaria dels anys setanta, reforcada a Lleida per la inversié en
habitatge els anys previs a l'aprovacié del pla, permet poder parlar d'estocs
d'habitatges no venuts. Aixi, les actuacions dels promotors professionals
"tradicionals”, que semblen sobreviure a la dificil situacié econdmica, es concentren
entre els anys 1983-1986.

Entre aquests ‘anys cal esmentar les actuacions de: Construcciones Pallas,S.A. (114
hab.), Promociones y servicios,S.A. (166 hab.), Proyectos y Construcciones,S.A. (69
hab.), Pallarés i Roger (53 hab.) i Promociones Manceiiido,S.A. (66 hab.).

(608 ) Vegeu, pel que fa al cas, la taula que ofereix una relacié de les actuacions dels promotors més
importants que actuen a Lleida durant aguests anys (ANNEX - 2) i la taula comparativa de promotors
que actuaren a Lleida en les darreres décades i en el present cicle.. ,
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Cal remarcar que la majoria de les ag:tuacions‘d'aquest darrer grup de promotors es
localitzen en el nucli urba i la gran majoria, concretament, al poligon de Santa Maria
entorn 'area de Pryca (zona 4): carmrers Segovia, Cristofol de Boleda, Segria...zona
que, com ja hem vist, es consolida i s’'urbanitza en aquests anys.

En el periode 1983-1986 penetren grans promotores professionals foranes que
concentren les seves actuacions en les esmentades zones i sobretot a Ciutat Jardi,
on destaca l'aprovacio en 1984 de 51 habitatges construits per I'empresa Actuacions
Immobiliaries Lieidatanes,S.A., filial del grup saragossa Eizasa.

Mencié a part mereix la promocié més gran del periode i que és duta a terme per
Dragados y Construcciones,S.A. (1983). La constructora habilita I'estructura d'una
construccidé que anava destinada inicialment a un hotel a I'avinguda del Segre per a
construir-hi 111 habitatges.

Tot sembla assenyalar que durant aquests anys de crisi es produeix una
reorganitzacié del sector de la promocié immobiliaria. D'una banda, es reorganitza el
sector més tradicional de la ciutat produint-se una tria selectiva, tria que afecta
sobretot els promotors més modestos i de tipus mitjd. D'una altra, s'apunta la
progressiva pérdua d'importancia del petit promotor i promotors casuals i l'entrada al
mercat dels nous promotors, tan particulars com societats, que preparen les
estratégies d'inversié per al posterior periode;

La reorganitzacié del mercat i la crisi economica ajuden a explicar lelevat nombre de
promotors (85,9%) que participen en la produccié amb un maxim d'11 habitatges. Es
tracta de promotors provinents de sectors no professionals (petits propietaris,
inversionistes locals...) que construeixen la majoria de les seves edificacions en els
barris de la ciutat, on els preus del sol s6n també més modestos.

Les xifres corresponents al darrer "boom" mostren una situacié forga diferent de la
descrita per al periode de crisi. Efectivament es redueix el percentage d'agents que
entren un sol cop al mercat, aixi com el numero d'habitatges que aporten. Davalla
considerablement la produccié d'un sol habitatge, assenyalant-se alhora una forta
concentracio, fins i tot superior a la de 1979, en el nombre de promotors que aporten
durant aquests anys més de 20 habitatges.

Destaquen durant aquests anys les produccions de promotors "“tradicionals” que han
pogut sobreviure a la crisi reorganitzant les seves empreses i fent tries selectives de
les promocions que s'han de realitzar. Aixi, ens trobem el cas de Promociones
Pinol,S.A. (Promopisa, 242 habitatges entre 1987-89), empresa lligada al promotor-
constructor Francesc Pifiol Susagna, que durant el periode de crisi ha actuat amb
'empresa Promociones y Servicios,S.A. i que a partir de 1987 actua amb [a nova
promotora (Promopisa) amb nous accionistes. Destaquen també les produccions
d'altres grans promotors tradicionals com, per una banda, Construcciones Pallas, que
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construeix entre 1987-89 140 habitatges i, per una altra, la promotora lligada a
Andrés Manceiiido Vega (Promociones Mancefiido,S.A.) amb 104 nous habitatges.

En la promoci6 de mitjan i final de la década participen altres noves promotores que
actuen en la linia de les esmentades: actuacions destinades principalment a les
classes benestants i molt localitzades espacialment. Durant aquests anys s'amplia,
- pero, l'escala d'acci6 de la promocié professional, que ja no només produeix
habitatge en els eixamples (zones 3 i 4) i Ciutat Jardi, sin6 que també actua a
Cappont i en menor mesura en les noves arees de creixement urba d'Alcalde
Recasens, la zona del Recorrido, la zona de Bar6 de Maials a Pardinyes i, tot i que
amb menys forca, a la Bordeta, arees que com ja hem vist son objecte d'una gran
inversi6é en aquests anys. |

Paral.lelament es produeix una gran entrada al mercat de nous promotors que
construeixen promocions de grandaries més aviat discretes. Aixi, si en el periode 80-
86 haviem comptabilitzat 160 promotors que construeixen més d'un habitatge per al
periode, per als tres darrers anys del cicle la xifra és de 140. Ja no es tracta, pero, de
promotors que construeixen a titol particutar o, com diriem en llenguatge juridic, com
a persona fisica, siné que la gran majoria formen societats i realitzen inversions
immobiliaries aprofitant el bon moment del mercat. Les pressions fiscals, 'augment
del capital necessari per entrar al mercat (augment del preu del sdl, augment del preu
dels materials i sobretot augment del cost de la ma d'obra), aixi com les pressions
dels riscos en la responsabilitat civil de I'activitat, poden ajudar a entendre I'augment
de les societats enfront la disminucié de la produccié de particulars.

En la majoria d'aquestes societats figuren com a principals accionistes contractistes
d'obra que realitzen ara tot el procés productiu. Aixi, cada cop queda més
desdibuixada la linia que separa l'actuacié del contractista d'obres de la del
"promotor”" com a tal. (609 )

TAULA 4.141 - EVOLUCIO DE LA PROMOCIO IMMOBILIARIA
DE SOCIETATS (en percentatges).

Num. Promotors Nam. Habitatges

1979 - 16,1% 50,7%
1980-1986 - 10,3% _46,8%
1987-1989 - 27,0% 71,5%

La promocié sembla estar dirigida per societats i grans grups, reduint-se forga
I'entrada al mercat d'inversionistes que actuen a titol particular. El 51,4% dels
promotors que construeixen més d'un habitatge en aquest periode sén societats que
concentren el gran gruix de la produccio: el 74,3% de tots els habitatges del periode.

(609 ) Tal i com ja apuntava VILAGRASA IBARZ, J. (1990), ob.cit, i com an veurem més endavant, la
figura del contractista d'obres esdevé un dels protagonistes més actius dins el mercat de la promocié
immobiliaria.
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Un cop vista 'evolucié general del comportament del promotor immobiliari al llarg del
cicle, creiem ara convenient realitzar una analisi espacial de les actuacions d'aquests.

4.3.2 - ANALISI ESPACIAL DE L'ACTUACIO DE LA PROMOCIO
IMMOBILIARIA.

Aquest apartat analitza I'actuacié de la promocié immobiliaria a les diferents zones de
la ciutat, tot tractant de definir les principals caracteristiques que presenta en cada
una d'elles. Aquesta analisi permet de conjugar moltes de les caracteristiques
morfoldgiques resultants de l'activitat immobiliaria amb f'estructura que presenta la
figura de la promocié en cada una de les zones.

- El Centre Histén'c:

El centre histéric (zona 1), com ja hem vist, és objecte d'un nombre reduit
d'intervencions durant aquests anys. Es mostra, en general, una manca d'interés de
la promocié professional a intervenir en una zona for¢a conflictiva socialment i on el
mercat de I'habitatge de qualitat tindria una dificil sortida. A més, les poques
actuacions de 'empresa privada es localitzen en zones molt properes ja al primer eix
de circumval.lacié i I'area de I'eixample: carrers Ballester, Germanetes, Ronda de
Sant Marti i carrer Tallada. Aquestes sén producte de les intervencions endegades
per grans empreses immobiliaries: Construcciones y Ppromociones Majéstic (23 hab.
1987), Promociones Pifiol,S.A. (20 hab. 1989), Promotora del Segria,S.A. ((23 hab.
1979), y Proyectos y Construcciones,S.A. (22 hab. 1979). Per les dates, pot veure's
com la promocié privada més professional deixa d'intervenir al barri durant el periode
de crisi immobiliaria. Durant aquests anys es produeix l'aprovacié de les llicéncies
promogudes per la Generalitat, que actua, ara si, dins el cor del Centre Historic,
concretament a la plaga del Seminari i carrer Gairoles (24 hab. 1982).

- Eix finacero-comercial (zona 2) i eixamples del nucli (zones 3-6 i 4)

En aquestes zones, les relacions entre nombre de promotors i nombre d'habitatges
construits mostra la importancia de la grandaria de les promocions que ja han estat
comentades en el seu moment. Es precisament en els eixamples del nucli i sobretot
en les zones 3 i 4 on la intervencié dels grans promotors particulars i societats
immobiliaries més destacades (tant pel nombre d'habitatges com pel nombre
d'expedients) sera més intensa.

Les zones 3 i 4 del nucli urba sén concretament les zones que concentren un major
nombre d'actuacions dels promotors, que construeixen un total de més de 30
habitatges i que, a més, coincideixen amb els capdavanters en nombre d'habitatges
construits a la ciutat. La concentracié espacial de les actuacions de grans promotors
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immobiliaris és forca remarcable, per exemple en:la zona 4, zona de recent

creixement i que presentava, com ja hem vist, I'aportacié d' habitatges més important

al total de la ciutat. La zona presenta un total de 67 promotors, que construeixen

1.873 habitatges en total, el 74% dels quals s6n construits pel 25% dels promotors

que hi actuen. Els elevats preus de sol de la zona i I'elevat grau de qualitat de I'entorn

construit expliquen, en part, la minsa participacié de petits promotors que es veurien
~ forgats a realitzar fortes inversions de capital.

El contractista Drudis Sis6 (60 hab.), Antonio Gausi (66 hab.), Pallarés Gasol i
Antonio Roger (67 hab.), Familia Ulier (70 hab.) destaquen entre els promotors
particulars que més habitatges construeixen a la zona. De les actuacions de les
societats immobiliaries cal anomenar: Construcciones Pallas,S.A. (117 hab.),
Promopisa (86 hab.), Promociones y servicios,S.A. (157 hab.), ESpai Urba (78 hab.)...

La promocié -d'organismes oficials és més aviat minsa als eixamples: una del
Patronato de Casas Militares a Alcalde Areny i una altra aprovada en 1981 al carrer
Ferran el Catolic de 96 habitatges, comengada per IInstitut Nacional de la Vivienda i
acabada per INCASOL. En total, el nombre d'habitétges aportats per aquests en
I'area representa tan sois el 3,2% del total. '

- Per si no qhedés encara prou clara la concentracié espacial de les actuacions de la
promocié més professional i privada, val a dir que dels 73 promotors que inclou el
llistat de FANNEX - 1, que recull els promotors que han construit més de 30
habitatges,v el 72,6% d'aquests tenen almenys_1 promocié en aquestes zones.

TAULA 4.142 - HABITATGES | PROMOTORS EN CADA ZONA PER PERIODES.

1979 - 1980-1986 1987-1989 TOTAL
: Prom Hab Prom Hab Prom Hab Prom Hab
ZONA 1 2 45 6 43 3 45 10 133
ZONA 2 5 66 9 211 7 | 102 21 - 379
ZONA 36 | 18 574 28 344 30 595 63 1513
ZONA 4 19 530 32 802 23 541 67 1873
ZONA 5 4 374 4 | 227 7 202 11 803
ZONA 7 3 66 20 119 16 245 . 37 430
ZONA 8 . -2 2 4 10 13 355 19 367
ZONA 9 2 5 13 57 11 67 25 129
ZONA 10 11 29 52 | 273 25 51 . 84 353
ZONA 11 7 158 5 79 | 11 | 211 20 448
ZONA 12 27 198 91 342 65 450 168 990
ZONA 13 5 5 26 73 7 64 41 142
ZONA 14 22 23 157 212 58 62 236 297

ZONA 15 0 0 19 198 23 81 38 279

El comportament en els diferents periodes del promotor és forca similar en les zones
2, 3, 4 i 6. D'una banda cal esmentar la forta inversié en habitatge durant l'any 1979,
com a conseqiiéncia, la gran majoria, d'actuacions.de la prombcié més professional
(Promociones Oliveras,S.A. (75 hab.), Amé Cuiat (53 hab.), Constructora Ahorro
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Inmobiliario,S.A. (48 hab.), Promotora Tu Casa,S.A. (46 hab.), Pallarés Gasol (45
hab.), Fincas Cataluiia,S.A. (43 hab.), Construciones Esteve, S.A. (40 hab.), Gausi
Subias (36 hab.)...), essent la produccié més important els 218 habitatges construits a
la zona 4, al carrer Bisbe Irurita per la Cooperativa de la Sagrada Familia.

Aquest mateix any es produeix I'entrada al mercat d'un bon nombre d'inversionistes
que actuaran amb promocions de grandaria forca més discreta: Porta Vicente (12
hab.), March Buchaca (9 hab.), Agullé Marti (6 hab.)...

En el periode 1980-82 el sector més professionalAactua amb menys insisténcia i amb
promocions de grandaries més moderades, mostrant un cert moviment de reanimacié
a partir de 1983 i reafirmant-se en 1985-86. Gran part d'aquestes actuacions es
concentren en l'area: Doctor Fleming - Ronda i poligon de Santa Maria de Gardeny. A
partir de mitjan de la década es redueix la participaci6 de particulars i inversors
ocasionals, mentre augmenta la participacié de les societats.

La participaci6 de les sociefats en el mercat de la promocidé augmenta
progressivament, tant en nombre de protagonistes com d'habitatges aprovats, fins a
obtenir percentatges for¢a avangats en el darrer periode de "boom". Sembla, doncs,
que en els darrers anys del cicle es més dificil per a l'inversionista i promotor que
actua a titol particular realitzar una actuacié en aquestes zones. Aquest fenomen,
hem de relacionar-lo, d'una banda amb l'increment de preus tant de sdl com de la
mateixa produccié d'habitatges que sembla ser més elevada en aquestes zones que,
per exemple, als barris de la ciutat i, d'altra banda amb la produccié d'habitatges de
qualitat i habitatges per a rendes mitjanes i altes que caracteritzen el mercat de la
Zona, sobretot a la nova area de Joc de la Bola.

TAULA 4.143 - ACTIVITAT DE PROMOTORS PARTICULARS |
SOCIETATS IMMOBILIARIES EN ZONES 2, 3 4 1 6 (en percentatges)

1979 1 1980-1986 1987-1989
Prom. Hab. Prom. Hab. Prom. | Hab.
Particulars 71,4 50,4 53,2 20,1 40,0 16,7
Societats 286 49 68 46,8 79.8 60,0 83,3

Cal comentar, aixi mateix, que les promotores professionals que entren al mercat de
I'habitatge lleidata a partir de mitjan de la década dels wvuitanta mostren un interés
especial a actuar en aquestes zones on precisament es concentraran la majoria de
les seves actuacions. ' | '

- El barri de Cappont (zona 11):

El barri de Cappont presenta també un gran nombre d'actuacions dels grans
promotors locals, no deixant massa oportunitats per a la intervencié dels promotors
ocasionals. De fet, la majoria de les actuacions sén promocions de les societats i
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particulars que més construeixen -durant el -periode: Bergada,S.A. (32 hab.),
lelacampa Blasi (37 hab.), Promociones Pifiol,S.A. (32 hab.), Espai Urba,S.A. (57
hab.) i Francesc Gonzélez Soria (40 hab.)...

TAULA 4.144 - HABITATGES CONSTRUITS PER PROMOTOR EN CADA ZONA.

ZONA

21-50 Hab

1 Hab. 2-10 Hab. | 11-20 Hab +50 Hab
1 2-2 3-10 1-20 4-101 0-0
2 4-4 6-45 6-87 4-132 1-111
3-6 3-3 17 - 115 17-247 | 12-366 12 - 782
4 8-9 21-134 17 - 257 10 - 330 10 - 925
5 1-1 |- 1-5 1-14 5-178 3-604
7 13-13 12 - 44 5-74 5-181 2-118
8 - _6-6_ _6-29 1-14 4-146 2-172
9 11 11 11-56 2-27 1-35 0-0
10 -44 36 - 117 2-22 0-0 2-170
11 0 0 - 3-12 7-109 9-270 1-57
12 70-70 66 - 262 17 - 237 13 - 421 0-0
13 23-23 10-23 0-0 __3-96 0-0
14 223-223 12-24 0-0 1-50(" 0-0
15 23-23 6-24 6-79 2-75 1-78

(*) Sén els 50 habitatges aprovats, perd no re@lltzats d'una llicéncia ooncedlda al Instituto
Nacional de la Vivienda. .

L'any 1979 la gran majoria de promocions realitzades al barri son endegades per
contractistes d'obra que han actuat tradicionalment a la ciutat: F.Gonzalez Soria (40
hab.), J. Canal Arfelis (15 hab.), Pifiol Viladegut i Mesalles Liopis (28 hab.) i M.Roig
Gili (18 hab.).

La promocidé de I'habitatge s'estronca al barri durant el periode de crisi i no toma a
reanimar-se fins al 1987. En aquests darrers anys, com veiem en els eixamples del
nucli, la promoci6 passa a ésser dominada per societats immobiliaries. Es produeixen
habitatges de forga qualitat, destinats a classes de rendes mitjanes i mitjanes-altes,
promocions que es concentren a l'avinguda de les Garrigues. Es tracta de
promocions diferents d'aquelles que tradicionalment s'han implantat al barri i que en
bona part estan relacionades amb els grans projectes urbans que comencen a
projectar-se en els darrers anys de la década: la nova fagana del riu, el nou pont de la
Universitat i la localitzacié de la futura area Universitaria.

- El barri de la Mariola (zona 5):

- L'activitat immobiliaria de la zona es concentra en un reduit nombre de promotors: 11
promotors edifiquen 803 habitatges, essent el 52,5% d'aquests construits per la
- Cooperativa de la Sagrada Familia. Aportacions importants sén també les del Instituto
Nacional de la Vivienda (272 hab. en 1979 i 1980) i Construcciones Pallas,S.A. (129
hab. aprovades a partir de 1935) L'actuacié immobiliaria de societats locals
importants (Construcciones Pallas,S.A., Promopisa, inmuebles Leridanos,S.A...) no
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s'anima fins a meitat de la década, construint la majoria de les seves promocions prop
de la zona de PRYCA, entorn amb el qual morfoldgicament i socialment pot
identificar-se més.

La intervencié de promotors a titol particular i inversionistes locals és practicament
inexistent ( 3 d'11 promotors) que aporten tan sols el 0,6% del total d'habitatges
aprovats al barri.

Durant els primers anys del cicle (79-80) dominen el mercat de I'habitatge de la
Mariola produccions destinades a classes de rendes no massa elevades: el Instituto
Nacional de la Vivienda i la Cooperativa de viviendas de la Sagrada Familia obtenen
l'aprovacié del 97,8% dels habitatges durant aquests anys. Aquestes promocions es
concentren a les parcel.les del poligon de Santa Maria de Gardeny i, concretament,
davant del Passeig de Ronda. L'alt grau de concentracié de I'habitatge promoguda
per organismes oficials al barri s'amplia amb una actuacié del Patronato de Casas
Militares, que en 1979 obté una llicéncia per a la construccié de 28 habitatges al peu
del turd de Gardeny.

TAULA 4.145 - NOMBRE DE PROMOTORS
QUE CONSTRUEIXEN 30 o + 30

HABITATGES PER ZONA.
Nam. Promotors | Nam. Habitatges

ZONA 1 -1 3
ZONA 2 4 223
ZONA 3-6 19 1.040
ZONA 4 17 1.375
ZONA 5 6 753
ZONA 7 5 243
ZONA 8 6 318
ZONA 9 1 35

| ZONA 10 2 170
ZONA 11 5 198
ZONA 12 6 251
ZONA 13 2 68
ZONA 14 1 - 50("
ZONA 15 3 153

(*) Habitatges que el INV havia de construir a Llivia.

Entre 1981 i 1984 no s'aprova cap altra llicéncia al barri, i es reanima la inversié a
partir de 1985. A partir d’aquest any sén les grans societats immobiliaries
professionals les que dominen el mercat de la produccié: Construcciones Pallas, S.A.
(129 viv) i Promociones Pifiol, S.A. (48 viv) que aporten entre totes dues el 62,5%
dels habitatges aproVats entre 1985-89.

Cal esmentar, aixi mateix, un canvi de reorientacié en el tipus d'habitatge produit
durant aquests anys. Les promocions de més grandaria es focalitzen prop de l'area
de Pryca i van destinades a classes mitjanes-aites. Les formes produides s6n molt
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similars a les contigiies ja en la zona 4 : blocs -aillats de no massa densitat que Hiuren
gran part del solar a espai verd o area d’esbarjo.

- Pardinyes (zona 7):

A Pardinyes predomina la promocié particular (75,7%) de tipus ocasional i amb
“promocions de grandaria més aviat discreta. Es tracta sobretot de petits inversionistes
locals i propietaris urbans: T. Martinez Serrano (30 hab. entre 1983-86), J.Melero
Rodriguez (5 hab. 1981), F.Ginés Roca i Monzén Gascon (28 hab. en 1984)...

Les societats que actuen al bammi no sén promotores locals importants . Es tracta més
aviat de societats lligades a professionals relacionats amb el mén de la construccié
(estructures, contractistes i paletes) que actuen només en aquest barri: Promociones
Quatre Pilans (A. Perez Palomo) Lleldatana de Construccions,S.A., Immobiliaria
Ambau-Llanas...

De manera molt més puntual actuen algunes societats i grups més professionals com:
Sacusa (lligada al contractista Hemandez Alonso) i Punosan,S.A. de Barcelona que
construeix 28 habitatges. Destaca I'actuacié en el barri de la promotora-constructora
Hermanos Salazar que construeixen un total de 61 habitatges. Gran part d’aquestes
actuacions es concentren a la part central del barri, que rep un bon nombre
d’inversions en obra publica local: carrers Anastasi Pinés i Jeroni Pujades.

- La carretera de Torre-Serona /Corbins i I4rea del Recorrido (zona 8):

En canvi, en la zona delimitada entre les carreteres de Torre-serona i Corbins (zona
8), part immediata al barri de Pardinyes, pot constatar-se una major participacié de
capital provinent de grans societats: Residencial Alcalde Recasens,S.A. (76 hab.),
Promociones Pifiol,S.A. (36 hab.) Decons 1,S.A. (32 hab.), les dues promocions
oficials de la Generalitat i Paeria (96 hab.) i altre cop Hermanos Salazar (48 hab.).
Aqueist_es promocions s'aproven durant els darrers anys de "boom", coincidint amb la
urbanitzacié de la zona del Recorrido i I'adequacié de Ia zona d'Alcalde Recasens.

La resta del cicle és dominat per actuacions de petits promotors que realitzen, la
majoria, operacnons de valor d'us. '

- El barni de Balafia (zona 9):

La promocié immobiliaria a Balafia presenta, per la seva banda, unes caracteristiques
_similars a les de Pardinyes. Predomina I'actuacié de petits promotors amb actuat:ions
més reduides encara que les de Pardinyes (11 promotors amb 1 hab. i6de 2 a 5
hab.), davant la minsa activitat de promotors més profeSsionals. De l'actuacié dels
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darrers poden apuntar-se: Familia Ulier (15 viv), Germans Lacambra (6 hab.), Salazar
Egea (9 hab) i Lujano Martinez (9 hab.)

Dels promotors particulars, destaquen les aportacions de dos contractistes d'obra que
concentren les seves actuacions en aquest barri: F.Piqué Bosque (35 hab.) i
N.Mimbrera Cuenca (4 hab.).

- El Seca de Sant Pere (zona 10):

En el barri del Seca de Sant Pere el petit promotor domina el mercat de I'habitatge.
De fet 44 promotors (dels 84 que actuen al barri) obtenen llicéncia per a un sol
habitatge, o en un altre cas, actuacions de particulars de poca grandaria (26
promotors construeixen de 2 a 4 habitatges).

Davant l'abséncia de grans promotors particulars o de grans societats immobiliaries,
només les actuacions de la Generalitat i les de la Direccié General de la Guardia Civil
a la casa-quarter aconseguiran superar la xifra de 30 habitatges.

Dels 84 promotors comptabilitzats per al total del cicle només 7 presenten més d'una
actuacié i, a més, amb un nombre molt reduit d’habitatges, a excepcid, és clar, dels
habitatges endegats per la Generalitat (70, en dues actuacions).

Una altra de les caracteristiques a considerar és l'elevat percentatge de promotors
que actuen i viuen en el barri (75,6%) i, aixi mateix, I'elevat nombre de promotors que
actuen a titol particular. De fet només apareixen dues societats que, a més, no
construeixen en cap altra zona de la ciutat i realitzen promocions moit petites:
Albaigua,S.C.L. (2 hab.) i Sociedad Ofia Martin,S.A. (4 hab.), les dues per a 1988.

Pot resultar interessant comentar que, segons sembia, moltes de les construccions
realitzades en el barm sén de produccié propia i, a voltes, familiar. Professionals
relacionats amb el mén de la .construccid (paletes, manobres...) realitzen una petita
inversié en el seu barri i construeixen ells mateixos l'edifici. Seria el cas per exemple
de les promocions dutes a terme per A.Pulido Ostio, J.Diaz Madueitios o Luque
Venzala.

- Els Magraners (zona 13):

L'actuacié de la promdcié immobiliaria al barri dels Magraners és molt similar a la
descrita per al barri del Seca. Dels 36 promotors que actuen al barri, 23 aporten tan
sols 1 hab (63,9%).

Per la seva banda la promoci¢ professional no sembia massa interessada a invertir al
barri de Magraners. Destaca només, per la seva grandaria, I'actuacié recent (1989) de
. la Inmobiliaria 4.002,S.A. (32 hab.), Unica societat que construeix en el barr, i les
promocions de la Generalitat, que aporten 36 habitatges més.
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El 80,6% dels promotors presenten el seu domicili al barri dels Magraners, construint

‘un nombre molt moderat d'habitatges a excepci6é del contractista i propietari de sol
F.Montalban Camparia, que aporta 28 habitatges i que no construeix en cap altra
zona de la ciutat. ' : '

- La Bordeta (zona 12):

El barri de la Bordeta combina la promocié destinada a habitatge propi (el 45% dels
promotors del barri construeix un sol habitatge), la petita inversié de particulars o
propietaris de solar ( com.en el cas del paleta F.Florensa Cervellé (15 hab.) o del
- propietari A. Rodriguez Bombuy (14 hab.) i un bon nombre de contractistes d'obra o
societats relacionades. amb la construccio que actuen en aquests casos com a
promotors: Construcciones Batlle-Cervera,S.A (43 hab.), Construcciones Rubio-
Camarasa,S.A (48 hab.), Construcciones Lujano,S.A. (24 hab.), Construcciones
Loanca,S.A.(24 hab.).... En tot cas, de la relacié6 nombre de promotors i habitatges
construits que s'ofereix a la taula 4.144 ja es dedueix la grandaria de les actuacions i
la dispersié6 del tipus d'agents promotors que actuen al barmi. La gran activitat
inmobiliaria que s'ha desenvolupat durant aquests anys a la Bordeta no ha estat tant
producte de la intervencié de capitals importants com de la cohsténcia d'alguns petits
promotors que, amb un nombre més elevat d'intervencions, tot i la grandaria
moderada d'aquestes, aconsegueixen de situar 6 promotbrs per sobre dels 29
habitatges aprovats. Cal citar en aquest cas el constructor R.Agusti Martinez (45 viv),
Roig Construcciones y Promociones,S.A. (36 hab.), i Carlos Sarrablo Correas, que
amb 8 actuacions construeix 49 habitatges.

" Dels 168 promotors comptabilitzats en total que actuen a la Bordeta durant el
periode, el 55,4% presenten domicili al barri. Apareixen entre ells un bon nombre de
contractistes d'obra: J. Lujano Martinez, T.Modol Duaigles, C.Sarrablo Correas,
R.Villa Cardenas, M.ignés Huguet i R.Agusti Martinez.

- Una altra dada interessant és que, de les 25 societats que actuen al bami durant
aquests anys, 22 concentren la seva produccié al barri i a més s'han incorporat al
mercat durant els darrers anys de "boom". Aquestes societats dominen la producci6
| d’habitatge del barri des de mitjan de la década enfront ia ja més minsa activitat de
promotors que actuen a titol particular, que havien estat el grans protagonistes fins el
moment.

- Ciutat Jardi (zona 1 5):

L'actuacié de la promocié a Ciutat Jardi fins l'any 1984 no es diferencia massa de la
que es desenvolupa en zona d'horta: promocions d'un habitatge destinades en
principi a habitatge propi. A partir d'équest any comencen a desenvolupar-se les
formes edificatories propies de ciutat jardi.
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Si el capital local hi és present (Pallarés i Antonio Roger-39 viv, VPR-3,S.A.- 36
hab...), la promocié forania sembla dominar el conjunt de I'activitat immobiliaria de la
zona. Cal pariar, aixi, del grup de societats de capital saragossa (Eizasa, Actuacions
immobiliaries lleidatanes,S.A. i Pitasa) que construeix un total de 78 habitatges, i amb
menys importancia, la promocié de la societat madrilenya Lares Ibiza,S.A. amb 13
habitatges més.

L’analisi de les caracteristiques del promotor que actua a la ciutat de Lieida ens
permet dibuixar una mena de model d’actuacié “dual”:

- D'una banda, sembia que el gran promotor concentra les seves actuacions en
arees centrals i arees amb producci6 destinada a la produccié d’habitatges per
a rendes mitjanes i altes (arees d'eixample i Ciutat Jardi). La majoria de la
produccié és dirigida per grans societats immobiliaries de tipus local que
realitzen bona part de les fases de produccid: des de la compra de sdl, a la
construccio, promocio i, de forma més puntual, la venda.

- A l'altre extrem de la banda, ens trobariem a tot un gruix de petits promotors
(inversionistes, constructors, propietaris de sol...) que realitzen actuacions de
grandaria més aviat moderada i molt sovint concentren la seva produccié en un
sol barri.

4.3.3 - CARACTERISTIQUES DE LA FIGURA DEL PROMOTOR.

En aquest apartat analitzarem les estratégies i caracteristiques dels diferents grups
de promotors que entren al mercat de I'habitatge durant aquests anys a la ciutat,
destacant aquells trets que ens semblin més significatius.

4.3.1.- EL PERFIL PROFESSIONAL.

Una primera analisi que pot realitzar-se és la referida a la professié o activitat que
normaiment desenvolupeh aquells que entren al mercat de produccié.

- El contractista d’obra:

El primer gran grup del qual caldria fer algunes consideracions és aquell que recull tot
el gruix de contractistes d'obra - constructors que actuen com a promotors a titol
particular. Tal i com ja apuntava VILAGRASA (610) la figura del contractista d'obra
esdevé un dels protagonistes més actius dins el mercat de la promocié immobiliaria, i

(610 ) A la figura del contractista d'obra i a la sevé relacié6 amb el mercat de la promocié immobiliaria es
dedica un apartat amb una analisi molt acurada. a VILAGRASA IBARZ,J. (1990), ob.cit., pag.362-365.
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permet entendre la formacié.d’un col.lectiu professional de promotors. La progressiva
entrada del constructor i contractista al camp de la promocié provoca que cada cop
quedi més desdibuixada la linia que separa ambdues activitats.

Si ens acollim als llistats de contractistes d’obra facilitats pel gremi local (Federacié
del Gremi de la Construccid), la figura del contractista, com a particular, representa el
5,2% del total de promotors (39 contractistes) i aporta el 12,2% dels habitatges.

TAULA 4.148 - HABITATGES CONSTRUITS PER
- CONTRACTISTES D'OBRA A TITOL PARTICULAR.

NGm. Promotors

' Ndm.Habitatges
1- 5 HAB. 2 6

6-10 HAB. 10 72

11-20 HAB. 7 a7

21-50 HAB. 16 560

+ 50 HAB. ] 4 247

La majoria de les actuacions dels contractistes es concentren en els barris de la
ciutat, sobretot a Pardinyes (els germans Salazar, Lacambra o Maduefio Villalobos) i
a la Bordeta (Ignés Huguet, Agusti Martinez, Canal Arfelis...). Els contractistes que
obtenen un nombre d'habitatges més important localitzen preferentment, perd, les
seves actuacions als eixamples del nucli i Cappont: Botella Red6, Drudis Sis6, Gausi
Subias, Gonzélez Soria...

La grandaria i ritme d'actuacié d'aquest tipus de promocié sembla seguir l'evolucio de
les caracteristiques generals que hem apuntat de bon comengament en aquest
capitol. Durant els anys 79-80 es concentren les grans actuacions dels contractistes
d'obra que ja havien participat "tradicionalment" en la produccié d’habitatge local (611)
: Amo Cufiat (53 hab.), Canal Arfelis (38 viv), C. Drudis Sisé (28 viv), Gausi Subias
(36 viv)... Fins I'any 1986 entren al mercat un gran nombre de contractistes d'obra
que actuen, perd, de forma puntual (21 promotors).

Des de mitjan de la década, els contractistes semblen seguir la tendéncia de formar
societats i continuar actuant sota el nom d'aquestes. Aquest seria el cas pér exemple
- d'Agusti Martinez que a partir de 1987 actua amb Edificaciones Merli,S A; o Salazar
Egea que des de 1984 actua amb Hermanos Salazar,S A; o bé Pérez Palomo que
actua a partir de 1985 amb Promociones la Bordeta,S.A. i en 1988 amb Promociones
Quatre Pilans,S A. La preséncia de contractistes és també forca nombrosa entre els
components de grans societats immobiliaries locals, com ho proven les actes del
registre de societats: J.Puigdeval Bel (Promotora Tu casa,S.A; Promocions
Valira,S.A. i Prbmot_ora de Lleida,S.A), Mancenido Vega (Promociones
Manceiido,S.A.), R.Molina Sanchez (Construcciones Molina Monclas,S.A i
Promociones Cristébal de Boleda,S.A.), etc.

(611 ) Ens referim als contractistes que ja apareixen en els llistats de I'analisi de VILAGRASA IBARZ, J.
(1990), ob.cit. '
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TAULA 4.147 - PROMOTORS QUE A TITOL PARTICULAR
OBTENEN MES DE 30 HABITATGES.

HABITATGES | RANKING

C. Drudis Sis6 (CT) 88 12
J.M? Mora Mascaré 69 19
F. Piqué Bosque (CT) 55 27
J. Amé Cudiat (CT) 53 28
J.M2 Canal Arfelis (CT) 51 30
C. Sarrablo Correas (CT) 49 32
A. Gausi Subias (CT) ' 48 33
J.LI. Reig Mendoza (CT) 47 36.
J. Maduefio Villalobos (CT) | 47 37
J.M?® Pallarés Gasol-A.Roger 45 42
M. Juvilla Aragé 42 46
F. Gonzalez Soria (CT) 38 51
J. Bemmadi Farrés 38 52
J.Revilla Gonzalez (CT) 38 53
G. Hemandez Martos (CT) 37 54
R. Puigvert Ibars (CT) 35 57
R. Villa Cardenas (CT) 32 63
J. i J. Botelia Redé (CT) 31 64
(*) Ranking segons el comput total de promotors amb més de 30
habitatges.

(CT) El promotor és contractista d'obres.

La importancia de la figura del contractista en I'activitat de la promocié immobiliaria
queda encara millor definida en elaborar la taula de promotors que a titol particular
han construit un nombre més elevat d'habitatges (més de 30 habit.). La taula 4.147
mostra la preséncia de contractistes que ja havien actuat com a grans promotors (+
de 40 habitatges) en les darreres décades, tal com apunta VILAGRASA (612) : Amé
Cuiiat, Canal Arfelis, Gausi Subias, Gonzalez Soria, Botella Red6...

J. Revilla Gonzalez, que actua en les darreres décades al bami de la Mariola en solars
de propietat, amplia ara el seu camp vers l'area d'eixample i Cappont amb 38 nous
habitatges.

Gonzdlez Soria construeix 40 habitatges en una sola actuacié al carrer Cronista
Muntaner de Cappont, amb llicéncia aprovada en 1979. Si bé a titol individual deixa
d'actuar, en 1987 s'aprova una liicéncia a nom de Ribert,S.A., on ell figura com a
principal accionista juntament a I'empresari J.M? Janot Orteu (12 hab.).

El cas de Sarrablo Correas mereix especial atencié. Les 8 actuacions del contractista
es concentren al barri de la Bordeta amb un total de 49 habitatges.

Ricart Puigvert Ibars actua en petites promocions (de 7 a 12 habitatges) en el nucli
urba i constitueix una societat en 1989 (Construcciones Puigvert,S.L.) amb la qual
actua actualment. '

(612 ) VIEAGRASA IBARZ,J. (1990), ob.cit., pag.264
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- Arqditectes, arquitectes tecnics i altres professionals liberals:

La figura de l'arquitecte técnic juga també un paper important en la promocié
d'habitatges sobretot com a accionistes i representants de les diverses societats:
- J.Duart Barber (Promopisa i Pidu,S.A.), Villacampa Blasi (a titol particular i a la
societat Proinlesa), J.M? Font Oncins (llerge de Promociones,S.A., Residencial
Alcalde Recasens,S.A.; Residencial Rovira Roure,S.A.), R.Belli Bifet (Promociones y
servicios,S.A.), Pailas Sala a Construcciones Pallas,S.A...Els apareltadors J.M®
Pallarés Gasol i A. Roger Marti aconsegueixen una xifra molt important d'habitatges
amb llicéncies concedides a titol particular o bé actuant amb diverses societats, de les
quals figuren com a principals accionistes (Construcciones Pallarés,S.A.;
Edificaciones Leridanas,S.A. i Ropa,S.A.). A titol particular ['arquitecte técnic Josep
. Antoni Reig Massana construeix en 1987 12 habltatges

Aixi mateix es denota I'existéncia d'arquitectes i advocats en un bon nombre de grans
societats locals ja molt professionals. Com a advocats podem citar: J.A. Reig
Massana (Ciutat,S.A.), J. Vendreli Pérez (Servicios y Obras, llerge de Promociones y
Residencial Alcalde Rovira Roure), R. Espinet Mestre (VPR-3,S.A. i Espai Urba),
Rocafort Montpeat (VILESA)...El nombre d'arquitectes és moit més reduit: J.M? Mora
Cagigao (VILESA), R.M® Reig Massana (Ciutat,S.A) i M.Goma Pujades a Red,S.A. A
titol particular cal citar la promocié6 endagada en 1979 per l'arquitecte J.Mora
Mascaro, aprofitant la propietat d'un solar a Doctor Combelles (69 hab.), qué apareix
en la taula de principals promotors del periode.

- Propietaris de sol i petits inversionistes:

Els propietaris de sol i petits inversionistes realitzen també algunes bperacions, luny
perd de les actuacions realitzades per promotors professionals. En aquest cas
destaquen com a inversionistes i per tant promotors "ocasionals" les actuacions del
ramader Josep March Vilella (21 hab.), el transportista Ramon Perera Ollé (18 hab.) o
els comerciants Francesc i Macia Querol Adell (13 hab.). Entre els propietaris de sol
urba cal apuntar les operacions d'August Rodriguez Bombuy (14 hab. totes a la
Bordeta) i la familia Martinez Serrano (30 hab. a Pardinyes). Cal apuntar que aquest
tipus d'inversionista esdevé molt més rar a partir de mitjian de ia década dels vuitanta i
durant el periode de "b00m",‘quan el mercat és practicament dominat per les grans
societats immobiliaries i particulars professionalitzats. -

Dins el grup de petits prgSmot‘ors cal afegir aquells que, relacionats d'una o altra
manera amb el mén de la construcci6 (paletes, técnics, mestres d'obra..) i que tant
sovintegen en les actuacions del bami de la Bordeta, el Seca de Sant Pere i
Magraners, aprofiten l'ocasié d'entrar en el mercat. Es el cas, per exemple, d gp&ﬂet DN
- Francesc Florensa i Cervellé (15 hab) a la Bordeta, el també paleta orentiho <’
Lacambra Lacambra (12 hab.) o I'estucador Salvador Horcajadas Delgado (SShab

\
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Els administradors de finques i agents de la propietat inmobiliaria intervenen també
en el mercat, bé directament com ho fan Fincas Cataluiia,S.A. (1979-43 hab.) o
Fincas Financo,S.A. (61 hab. des de 1979), bé com a accionistes d'alguna societat
com J. Planes Montfort de Fincas Planas,S.A. a Immobiliaria 4002,S.A. o Ballesteros
Guell a Vilesa.

Finques Farré,S.A., tot i que mai figura com a promotor directe d'una actuacio,
participa activament en el mercat immobiliari darrera de prestigioses prdmotores i
constructores com: Construcciones Pallas,S.A, Promopisa i el grup de societats
entom de Pallarés Gasol i Antonio Roger, com a més destacables. De fet durant els
darrers anys les promocions més importants i les de gran qualitat han estat
gestionades i/o lligades a Finques Farré.

4.3.3.2 - LA INVERSIO FORANA.

La promocié privada forana, que representa tan sols un 7,2% del nombre de
‘promotors totals, aporta a la ciutat un 16,4% dels habitatges aprovats en tot el cicle.
La baixa . intervencié de capital i promotors forans provoca que sovint, en cercles
professionals, es pari del mercat de produccié local com un mercat moit tancat i
complex, dominat practicament per grups i capital local. |

Per llocs d'origen destaca la importancia del capital provinent dels pobles de I'entomn
de Lleida (Aimenar, Alguaire, Aspa i Fraga sobretot), Barcelona i Saragossa.

TAULA 4.148 - LLOCS D'ORIGEN DE LA PROMOCIO FORANA.

LLOCS PROMOTORS HABITATG.
Pobles entom Lleida 27 538
Barcelona 14 391
Saragossa v 5 349
Altres ' 9 60

La diferéncia rau en el fet que mentre que a les primeres es combina la promocid
professional (Hermanos Salazar amb 113 hab.) amb petites-mitjanes promotores
(Construcciones Puigvert 31 hab., Edificaciones Merli 50 hab., Construcciones
Sanso-Portoles 48 hab.) i promotors particulars que participen molt ocasionalment en
el mercat (Agusti Gardefies 6 hab., J.M® Campabadal Porta 26 hab., A.Gimeno Pueyo
4 hab.), els promotors de Barcelona i Saragossa presenten un caire moit més
professional. Aquestes son en general societats immobiliaries fortes que inverteixen
en promocions de gran qualitat, sobretot a partir de mitjan de la década, situades (la
gran majoria) en els eixamples del nucli urba i zona de Ciutat Jardi, com veurem més
endavant. ' '



553

L'any 1979 la majoria de promotors forans provenen de pobles de I'entom de Lleida
(57,5% dels habitatges) localitzant-se la gran part de les actuacions daquests a
I'eixample més proper al centre historic.

Durant el periode 1980-86 augmenten les actuacions i nombre d'habitatges produits
per la promocié forana. L'augment, cal relacionar-lo primer amb I'entrada al mercat de
promotors professionals i de societats immobiliaries molt fortes, provinents la majoria
de Saragossa i Barcelona que inverteixen sobretot en el segon eixample de la ciutat i
en la zona de Ciutat Jardi.

TAULA 4.149 - EVOLUCIO DE L'ACTUACIO DE LA PROMOCIO FORANA PER
NOMBRE D'HABITATGES. -

HABITATGES 1979 . 1980-1986 1987-1989 TOTAL .
1 ' "1-1 9-9 2-2 12-12
2-10 1-7 7-29 7-44 11-51
11-20 2-34 8-129 5-72 12-166
21-50 5-123 4-150 _6-229 14-470
+ 50 1-68 3-294 2-147 6-639
TOTAL 10-233 32-611 22-494 54-1.338
%LLEIDA 8,1-11,2 12,2-19,9 5,1-171 7,2-16,4

(*) La primera xifra, a 'esquerra del gui6, apunta el nombre de promotors; la segong, a la |
dreta del guionet, fa referéncia al nombre d’habitatges.

Es produeix alhora un augment significatiu de les promocions que endeguen els
promotors forans i, en particular, els promotors de pobles propers a Lleida en d'altres
zones com Bordeta i Pardinyes. '

TAULA 4.150 - EVOLUCIO DE LES ACTUACIONS DE LA PROMOCIO

FORANA PER ZONES.
1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL

ZONA 1 - (123 - ' - (123
ZONA 2 - - (1 111 (1) 15 (2) 126
ZONA 3-6 - (5) 165 (4) 68 (2) 28 (10) 261
ZONA 4 - (2) 30 (8) 246 (6) 157 (14) 433
ZONAS - - - (15 s
ZONA 7 - (1) 14 (3) 33 (2) 92 (5) 139
ZONA 8- - - - (3) 86 _(3)86
ZONA 9 - - ne (1)8 (2) 17
ZONA 10 - - N1 - N1
ZONA 11 - - (1) 14 (2) 42 (7) 86
ZONA 12 - - (6) 44 (2) 42 (1) 86
ZONA 14 - (1 (44 (N1 (6) 6
ZONA 15 - - (1) 81 (4) 46 (9) 127

( ) Entre paréntesis, el nombre d'actuacions.A ia dreta del paréntesn el nombre

d’habitatges.

En el darrer perfode de "boom”, el percentage de promotors forans que participen en
- el mercat es redueix considerablement respecte a la promocié local, mantenint, pero,
un bon percentatge de nombre d'habitatges. Durant aquests anys es manté la
intervencié de promotors de pobles de I'entom de la ciutat que, des de mitjan de la
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década, s'han organitzat en societats (Edificaciones Merli,.S.A., Hermanos
' Salazar,S.A., Construcciones Puigvert,S.A.), mentre i que d’altra banda es produeix
I'entrada de noves societats (Consesa, Construcciones Angel SalazarS.A i
Construcciones Sanso-Portolés,S.A.). La majoria de les seves promocions continuen
concentrant-se en els barris de la ciutat (Bordeta, Pardinyes i Cappont) construint
molt ocasionaiment en zones del nucli urba. La produccié d'habitatge en aquesta
darrera zona és practicament dominada per les societats immobiliaries de Saragossa i
Barcelana. '

De les societats immobiliaries de Saragossa, destaquem el grup compost per Eizasa,
Actuacions Immobiliaries Lleidatanes,S.A. i Pitasa, lligades a capital industrial de
Saragossa i que tenen com a representant i accionista principal el senyor Miguel
Carreras Calvete. Aquestes aporten un total de 150 habitatges en actuacions que
presenten una gran concentracié espacial: 72 habitatges al nucli urba, aprovades en
els darrers anys de la década, i 78 habitatges a Ciutat Jardi, concedits en llicéncies
de mitjan dels vuitanta. També de Saragossa, la societat Procobsa (Arturo Bertran
Picapeo) demana en 1985 una llicéncia per a la construccié de 88 habitatges a
Passeig de Ronda-Joc de la Bola. En el mateix edifici la societat construeix els
magatzems PRYCA i I'notel "Pirineos", actuacié que ocupa tota una ilia.

Les societats amb domicili a Barcelona que més nombre d'habitatges han aportat han
estat: STRA,S.A. (89 hab.) i una de les promotores més fortes a nivell de Catalunya,
el Grup Immobiliari Catala,S.A. (30 hab.), les dues realitzen actuacions als eixamples
del nucli urba en el darrer periode de "boom”.

4.3.3.3 - UNA ANALISI DEL PETIT AL GRAN PROMOTOR.

En aquest darrer apartat d’analisi del promotor realitzarem una descripcié detallada
del sector segons el seus nivells de produccié d’habitatge i caracteristiques. L’analisi
parteix de la consideracié de tres grans grups derivats de les descripcions que hem
realitzat fins ara:

a - El promotor que realitza generaiment una actuacié de valor d'us (48% dels
promotors i 5% de la produccié)
b - El petit promotor que aporta durant el cicle entre 2 i 10 habitatges (24% dels
promotors i 8% de la produccio) ' '
¢ - El promotor de tipus mitja que hem desglossat en dos grans grups:
. Aquell que produeix entre 11 i 30 habitatges durant el periode (12% dels
promotors i 17% de la produccid).
. Aquell que construeix entre 31-50 habitatges durant el periode (6% dels
promotors i 14% de [a produccié total)
d - El gran promotor que construeix més de 50 habitatges (9% dels promotors i
el 60% de la produccié total).
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Tractarem d'apuntar les caracteristiques .de' cada grup, qui son els principals
protagonistes i sobretot veure el tipus d'habitatge que produeix, la zona on actua i
com s'adapta als moviments del mercat.

- El promotor d’un habitatge:

El primer grup de promotors a qué cal fer referéncia abraga la produccié, que es
considera que en principi va destinada a us propi; és a dir, els promotors que
construeixen un sol habitatge. Tot i que representen el 48% del total de promotors
que actuen a la ciutat, aporten només el 5,3% dels habitatges del periode.

La practica totalitat son promotors que actuen a titol particular i que es localitzen a les
arees d'horta i poblats rurals (Llivia, Sucs-Suquets i Raimat) i en menor mesura a
Ciutat Jardi (zona 15), Seca de Sant Pere (zona 10) i els Magraners (zona 1'3).

Als barris de la Bordeta (zona 12) i Balafia (zona 9) bona part dels promotors i, en
menys mesura, la produccié d’habitatge responen també a construccions d’'un sol
habitatge.

TAULA 4.151 - LOCALITZACIO DE LES ACTUACIONS DELS
PROMOTORS D'UN HABITATGE. (%sobre promotors i produccié de

cada zona)
Promotors %Promotors Habitatges %Habitages
ZONA 1 - 2 20 2 2
ZONA 2 - 4 19 4 1
ZONA 3-6- ' 3 5 3 0
ZONA 4 - 9 13 9 0
ZONA S - 1 9 1 0
ZONA 7 - 13 35 13 3
ZONA 8 - 6 - 32 6 2
ZONA 9 - ) 1 44 11 9
ZONA 10 - | 44 52 44 12
ZONA 11 - 0 0 0 0
ZONA 12 - , 70 o e 42 70 7
ZONA13- | 23 54 23 16
ZONA 14 - 223 : 95 223 75
ZONA 15 - 23 - 58 23 8
TOTAL - 432 48 432 5

La taula 4.151 apunta la baixa incidéncia d’aquest tipus de promocié als eixamples
del nucli urba i bam's que reprodueixen la trama d'eixample més densificada (Mariola-
zona 5 i Cappont-zona 11). En aquestes arees les llicencies d'un sol responen a
obres d’addicié.
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b - El petit promotor (2 a 10 habitatges)

Aquest grup representa el 24% del total de'promotors que actuen a la ciutat amb un
8,4% del total d’habitatges produits en el periode. La majoria de components d'aquest
grup sén promotors que a titol particular (només 9,9% del grup son societats)
edifiquen gran part de les seves promocions (81,4% de les actuacions) en barris de la
ciutat. El petit promotor domina la produccio i caracteritza bona part dels agents que
intervenen a: la Bordeta (zona 12), el Seca de Sant Pere (zona 10) i Balafia (zona 9)

TAULA 4.152 - LOCALITZACIO DE LES ACTUACIONS | NOMBRE
D'HABITATGES. (PROMOTORS ENTRE 2-10 HAB.)

Promotors | % Promotors | Habitatges | %Habitatges
ZONA 1 - 2 20 7 5
ZONA 2- 6 29 - 45 12
ZONA 3-6 - 12 19 76 5
ZONA 4 - 13 19 74 4
ZONA 5 - 1 9 _ 5 1
ZONA 7 - 10 : 27 36 8
ZONA 8 - 3 16 12 3
ZONA 9 - 7 28 26 20
ZONA 10 - 31 37 88 25
ZONA 11 - 3 ' 15 12 3
ZONA 12 - 61 36 - 232 23
ZONA 13 - 10 24 23 16
ZONA 14 - 13 6 25 8
ZONA 15 - 4 11 11 4
TOTAL - 176 : 24 672 8

Cal apuntar, a més, que la majoria d'aquests promotors realitzen una sola intervencioé
en el mercat, ja que de fet nomes el 14% dels promotors del grup aporten més d'un
expedient. Juntament amb un gran nombre d'inversionistes i propietaris, trobem
professionals del mon de la construccié que participen ocasionalment en el mercat:
10 contractistes d'obra (N.Aguila Farré, E.Agullé Marti, A.Agusti Gardefies...), i
paletes (Luque Venzala, A.Pulido Ostio, A.Sanchez Mesa...).

La majoria del reduit nombre de societats que aporten entre 2 i 10 habitatges
realitzen les seves actuacions durant els darrers anys de "boom" (12 societats de les
17 del grup) que concentren la seva produccié al barri de la Bordeta (zona 12).

¢ - El promotor de tipus mitja (11-50 habitatges):
¢ 1 - Entre 11 i 30 habitatges:

El grup de promotors que construeix entre 11 i 30 habitatges representa el 12% dels
promotors i aporta el 17,5% dels habitatges. Es tracta ja d'un grup més professional i
que mostra una certa tendéncia a actuar en societats (54,4% dels promotors del grup.
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La majoria de les actuacions dels agents del gmp es concentren en zones que
experimenten un fort creixement durant aquests anys: zones 3 i 4 de l'eixample del
nucli, la Bordeta (zona 12), Cappont (zona 11)i una certa penetracié al mercat de
Ciutat Jardi (zona 15). | |

TAULA 4.153 - LOCALITZACIO DE LES ACTUACIONS | NOMBRE
D'HABITATGES (promotors entre 11 i 30 habitatges).

Promotors %Promotors Habitatges | %Habitatges
ZONA 1 - 1 10 23 17
ZONA 2- 4 19 73 19
ZONA 3-6 - 15 24 - 248 16
ZONA 4 - 18 27 : 263 14
ZONA S - 0 0 0 0
ZONA 7 - 7 19 138 32
|ZONA 8 - 2 11 38 10
ZONA 9 - 1 4 12 9
|ZONA 10 - 3 4 32 9
ZONA 11 - 7 35 138 31
ZONA 12 - 22 13 331 33
 {ZONA 13 - 1 2 28 20
" |ZONA 14 - 1 0 2 1
ZONA 15 - 6 16 79 28
TOTAL -. 88 12 1405 , 17

Sembla interessant destacar que un bon nombre de les societats d'aquest grup
especialitzen i concentren la seva produccié en un mateix barri, sobretot a 1a Bordeta.
Com a bon exemple, podem citar: Construcciones Loanca, S.A. ; Promociones la
Bordeta,S.A. ; CACSA ; Inmobiliaria JOBA,S.A...

El grup compta també amb un important nombre de contractistes d'obra que actuen
sobretot a la Bordeta i Magraners: M. Ignés Huguet (17 hab. ala Bordeta), F.
Montalban Campafia (28 hab. als Magraners), J. Marqués Llaras (12 hab. a la
Bordeta) i Villa Cardenas (24 hab. a la Bordeta). -

c 2 - Entre 31 i 50 habitatges:

El grup de promotors que construeix en el periode entre 31 i 50 habitatges, tot i
representar solament el 6% del total de promotors, aporta el 14,2% dels habitatges.

El grau de profeséionalitat és forca elevat. Destaca el fort percentatge de les societats
(59,3%) enfront dels particulars, que alhora cal apuntar que en un 81,8% s6n grans
contractistes d'obra:- Agusti Martinez, F.Gonzalez Soria, J.Botella Red6, Hermnandez
Martos... ' '

L’index de concentracié espacial de les seves actuacions és molt acusat, com mostra
ia taula 4.154: eis eixamples del nucli, la nova area de creixement de la carretera de
Torre-Serona i el Recorrido (zona 8), Cappont (zona 11) i Pardinyes (zona 7).



558

L'any 1979 apareix un nombrés grup de promotors que, actuant en una sola
promocié, presenten entre 31 i 50 habitatges, aprofitant les edificabilitats més
elevades i deixant el mercat en entrar la nova década i, amb ella, la nova normativa
del Pla General. Aquest és el cas de: Construcciones Esteve ,S.A.(40 hab.),
Cooperativa de viviendas San Casiano (48 hab.), Fincas Cataluiia,S.A.(43 hab.), F.
Gonzalez Soria (40 hab.), Promotora Tu Casa,S.A. (46 hab.), J. Maduefio Villalobos
(47 hab.)... '

Durant els anys de crisi,4 el grup manté un ritme d'activitat molt discret i dirigit sobretot
pels promotors tradicionals. Entre aquests podem parlar: del constructor Revilla (36
hab. entre 80-87), la societat RODI,S.A. (45 hab. entre 1980 i 88), Sarrablo Correas
(49 hab. entre 81 88)...

TAULA 4.154 - LOCALITZACIO DE LES ACTUACIONS | NOMBRE
D'HABITATGES (promotors entre 30-50 habitatges).

Promotors %Promotors | Habitatges | %Habitatges
ZONA 1- 0 : 0 0 0
ZONA 2 - 3 14 64 - 17
ZONA 3-8 - 7 - 11 177 12
ZONA 4 - 11 16 , 245 13
ZONA S - 3 27 102 13
ZONA7 - 3 8 107 25
ZONA 8 - 2 11 40 11
ZONA 9 - 1 4 6 5
ZONA 10 - 0 0 0 0
ZONA 11 - 4 20 106 24
ZONA 12 - 6 4 205 21
ZONA 13 - 1 2 32 23
ZONA 14 - (¢] 0 0 0
ZONA 15 - 2 1 41 14
TOTAL - 43 6 1125 14

d - El gran promotor local (més de 50 habitatges):

El grup de promotors que aporta al mercat lleidata un nombre d'habitatges superior a
50 representa un 9% del total de promotors que actuen durant el periode a la ciutat,
perd que aporta un 60% del total d'habitatges aprovats.

Els organismes oficials que actuen a la ciutat durant el periode s6n presents en
aquest grup: IPPV/INV- 322 hab. (613), +96 hab. acabades per Incasol; Direccié
General d'Arquitectura/ Incasol - 226 hab.; Direcccion General de la Guardia Civil -
100 hab.; Patronato de Casas Militares - 52 hab.. En total, la produccié publica
representa el 9,8% de la produccié de la ciutat, gran part de la qual, i com ja hem vist
en el capitol pertinent, es desenvolupa durant els primers anys del cicle. Tot i el
moderat nombre d'intervencions, la grandaria de les actuacions inicials (INV-Guardia

(613 ) S'inclou en la xifra els 50 habitatges aprovats per a Llivia, perd no construits.
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Civil..) els continua situant en posicions capdavanteres de la produccié d’habitatges

del periode (veure taula 4.155).

TAULA 4.155 - RANKING DE PROMOTORS QUE OBTENEN UN NOMBRE

ELEVAT D'HABITATGES APROVATS. (614 )

1.- COOPERATIVA DE EDIFICACION"SAGRADA FAMILIA" (*)422.(1)
2 - INSTITUTO NACIONAL DE LA VIVIENDA (I.N.V.). (+)418.(4)
3 - GENERALITAT (DIRECCIO GENERAL ARQUITECTURA) 226.(8)
4 - CONSTRUCCIONES PALLAS,S.A. 254.(10)
5 - PROMOCIONES PINOL,S.A. 242 (9)
6 - PROMOCIONES MANCENIDO,S.A. 170.(7)
7 - PROMOCIONES Y SERVICIOS,S A, 166.(7)
8 - EIZASA-ACTUACIONS IMMOBILIARIES LLEIDATANES-PITASA. 150.(6)
9 - ESPAI URBA,S.A. 135.(3)
10- FAMILIA ULIER (PROYECTOS Y CONSTRUCCIONES,S.A - 124.(11)
CONSTRUCTORA PROMOTORA MODESTO S.A. - CIELSA - EGISA.
11- HERMANOS SALAZAR S.A. 113.(10)
12- DRAGADOS Y CONSTRUCCIONES, S.A. _ 111.(1)
13- PALLARES GASOL - ROGER,A.- EDIFICACIONES LERIDANAS - 106 (7)
CONSTRUCCIONES PALLARES,S.A. - ROPA,S.A.
14- PROMOCIONES OLIVERAS,S.A. - OLIVERAS,S.L. - OLIVERAS TORNE,E. 101.(6)
15- DIRECCION GENERAL DE LA GUARDIA CIVIL. 100.(1)
16- HERNANDEZ ALONSO,J. - CUSIDO SIMON,A.- SACUSA - CANICOSA. 95.(7)
17-S.T.R.A. S.A. 89.(2)
18- DRUDIS SISO,C. 88.(5)
19- PROCOB,S.A. 88.(1)
20- PROMOCIONES CRISTOBAL DE BOLEDA S.A-CONSTRUCCIONES MOLINA|  88.(7)
Y MONCLUS,S.A.
21- BERGADA,S.A. 83.(6)
22- ILERGE DE PROMOCIONES, S. A 76.(4)
23- RESIDENCIAL ALCALDE RECASENS,S.A. 76.(1)
24- MORA MASCARO, J.M®. 69.(1)
25- EXPANSION COMERCIAL INMOBILIARIA,S.A.(ECISA) 68.(1)
26- GAUSI SUBIAS,A. - GAMESA. 66.(3)
27- CONSTRUCCIONES Y PROMOCIONES MAJESTIC S.A 65.(2)
28- COMUNITAT DE PROPIETAR!S "TORRE DE LLEIDA" 64.(1)
29- VILLACAMPA BLASI,J. - PROINLESA. 63.(4)
30- FINCAS FINANCO,S.A. 61.(6)
31- MAJESTIC 2000,S.A. 60.(1)
32- CONSTRUCCIONES RUBIO Y CAMARASA S A. 58.(3)
33- PROMOCIONS VALIRA S.A. 57.(2)
34- PIQUE BOSQUE,F. 55.(5)
35- ARNO CUNAT,J. 53.(1)
36- PATRONATO DE CASAS MILITARES. 52.(2)
37- PROCOSESA. 52.(2)
38- CANAL ARFELIS,J M°. 51.(4)
39- LUJANO MARTINEZ,J. - CONSTRUCCIONES LUJANO,S.L. 51 (6)

(*) S'assenyala entre paréntesis el hombre de llicéncies.
(+) Sumats els 96 hab. acabats per INCASOL.

El nucli de ta promocié privada és potser el grup que més interessa destacar car, tot i
representar només un 5% dels promotors, aporten el 50% del total d’habitatges
aprovats. La produccié sembla a més controlada per un nombre forca reduit de

- societats constructores-promotores.

(614 ) Només es recullen a la Taula aquells promotors que obtenen I'aprovaci6é de més de 50 habitat. Al
quadre de 'ANNEX - 2 s'hi recullen tots aquells promotors que presenten més de 30 habitat.
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La Cooperativa de la Sagrada Familia ocupa el primer lloc de la taula 4.155 amb una
Unica promoci6 de 422 habitatges en 1979, la més gran de tot el periode, que edifica
en diversos blocs oberts de tipologia molt similar a les actuacions oficials de les
darreres décades, sobre solars subhastats pel INV al poligon de Santa Maria de
Gardeny.

En destacades posicions de la taula 4.155 ens troberﬁ dues promotores/constructores
que practicament es pot dir que entren al mercat de produccié local durant aquests
- anys: Construcciones Pallas i el grup entorn Francesc Pifiol.

Construcciones Pallas,S.A., que presenta com a principals accionistes Romualdo i
Ramén Pallas i 'industrial Ramén Vall Pla, aporta el 3,2% dels habitatges totals de la
ciutat, construits la majoria en el nucli urba i amb llicéncies des de 1985.

En cinqué i seté lloc apareixen com a grans promotors les societats Promociones
‘Pifiol,S.A. (Promopisa) i Promociones y Servicios,S.A. lligades al constructor-promotor
Francesc Pifiol Susagna. El gran grup de societats articulades per aquest (Ciutat,S.A,
Promotora del Segria,S.A. i Pidu,S.A.) aporta, juntament amb les construides com a
persona fisica (30 habitatges), un total de 490 habitatges, que representen un
important percentatge del total: 6,1%. Com a principals accionistes d'aquest grup de
societats cal esmentar. Francesc i Josep M2 Pifol SuSagna, que actuen amb d'altres
contractistes d'obra com Jaume Casanovas Bifet i els aparelladors Ramon Belli i Joan
Duart Barber. Sembla ser que en aquestes hi participa també el capital del
transportista Ratés Esteve (Promotora del Segria,S.A. i Ciutat,S.A.) i el capital de
'empresa barcelonina de Krain,S.A.(a Prompisa). La majoria d'actuacions d'aquest
gran grup es concentren també en les zones 3 i 4 (eixamples del nucli urba).

En sise lloc, el contractista d’'obres Andrés Manceiido Vega actua amb la societat
Promociones Manceiiido,S.A. de caracter familiar. La societat, juntament amb una
llicéncia a titol particular aporta un total de 170 habitatges concentrant-se la majoria
de les seves actuacions en zones de I'eixample.

Les tres societats i grups de societats de capital privat que hem anomenat fins ara
(Pallas, Pifiol i Mancediido) apleguen '11,4% dels habitatges produits en total sota
patrons i caracteristiques molt similars: els grups o societats presenten com a
principals accionistes contractistes d'obra i/o constructors que actuen ara, a més, com
a grans promotors immobiliaris. Es constata, a més, la concentracié de les seves
actuacions en zones de 'Eixample del nucli i Cappont, en promocions destinades a
rendes mitjanes i aites.

Una altra societat que destaca la taula és Espai Urba,S.A. que, tot i actuar només en
tres promocions, aporta un total de 135 habitatges. Les actuacions més rellevants s6n
els 73 habitatges construits davant del futur parc de I'escorxador i els 57 habitatges
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~ més a Jaume lI, davant el futur parc lineal del Segre.-El domicili de la societat és fixat
a Barcelona, perd consten en la peticié de llicéncia com a representants: I'advocat
Ramon Espinet Mestre i el constructor José Luis Vélez. Aquests mateixos
representen també la societat VPR 3,S.A., que construeix 36 habitatges a Ciutat
Jardi.

En dese lloc apareix la societat de caracter familiar Hermanos Salazar,S.A., composta
per Josep M? Salazar Egea i familia, lligats al ram de la construccié. Les promocions
d'aquests sumen un total de 133 habitatges, que actuen ja en un ambit espacial més
ampli i dispers. Fins l'any 1984 actua a titol individuaI.JOSep M? Salazar Egea que
construeix 20'habitatges (11a Pardihyes i 9 a Balafia). A partir d'aquest any la familia
Salazar actua amb el nom de Hermanos Salazar en 3 promocions més al barri de
Pardinyes (50 hab.), dues al segon Eixample (15 hab.) i una a la zona de recent
urbanitzacié del Recorrido (48 hab.).

El topograf Miquel Juvilla Aragé, a més d'actuar a titol individual (42 habitatges),
actua com a representant i accionista principal de les societats: Construcciones y
promociones Majéstic,S.A.; Majéstic 2000,S.A. i Viviendas Leridanas,S.A.(Vilesa). En
aquestes hi participen també professionals relacionats amb el ram de la construccié:
els germans i paletes Pulido Ostio i I'aparellador Angel Mején Sudor. Els 141
habitatges de les societats i els 42 aportats a titol particular per Juvilla es concentren
en actuacions al nucli urba (23 habitatges al Casc Antic, 142 a I'Eixample) i 18
habitatges a Cappont. ' :

Una altra de les aportacions importants és la realitzada pel grup de societats on
figuren com a unics accionistes els aparelladors Josep M?® Pallarés Gasol i Antonio
Roger Marti. Aquests comencen a intervenir en el mercat immobiliari en 1978 (615)
amb 24 habitatges i presenten dues llicéncies a titol de promotor particular en 1979
(45 hab.). Posterioment i de forma conjunta, actuen sota el nom de diverses societats
(Construcciones Pallarés,S.A, Edificaciones Leridanas,S.A. i Ropa,S.A.) aportant 61
nous habitatges, 35 de les quals sén construits a Ciutat Jardi. En 1979, i juntament
amb Francesc Moroba i Liuis Vinyes (ILERVISA), construeixen 16 habitatges més a la
plaga Enric Granados. Per la seva banda, Pallarés actua com a administrador, amb
José Lamolla Franco, de la societat'_ Inmuebles Leridanos,S.A., que promou la
construccio de 38 habitatges a Bisbe Irurita-Passeig de Ronda en 1988.

Entomn I'aparellador Josep M® Font Oncins i 'advocat Joan Vendrell Pérez sorgeix un
altre grup de societats, de les quals son representants i accionistes principals: llerge
de promociones,S.A, Residencial Alcalde Recasens,S.A. i Residencial Rovira
Roure,S.A. (les dues darreres creades per a l'execucié d'una sola promocio).

(615 ) VILAGRASA IBARZ, J. (1990), ob.cit, pag.368 , dedica un apartai a la relacié entre societats
immobilidries i técnics de la construcciéd.
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L'actuacié més destacada del grup és la construccié de 76 habitatges al carrer
Alcalde Recasens (zona 8). '

A la taula apareixen, a més dels ja esmentats, altres constructors i promotors que ja
havien actuat de manera destacada en els darrers anys. Es el cas d'Emili Oliveras
Torné (Promociones Oliveras,S.A; Oliveras,S.L. i a titol particular) que construeix 101
habitatges, datant la darrera intervencié que realitzara a Lleida el 1987.

Cal apuntar també Bergada,S.A. (A.Bergada Pellicer) i Treballs de construccié S.A.
(Perera Ollé i Bergada,S.A.), amb 83 habitatges aprovats, i el promotor Joan
Hemandez Alonso (Salce-Cusido,S.A. | Canicosa), que presenta un nombre total de
95 habitatges (4 promocions al nucli, 2 a Mariola i 1 a Pardinyes).

Bona part dels protagonistes de la taula sén promotors professionals ja tradicionals,
la Cooperativa de edificacion de la "Sagrada Familia®, la familia Ulier, A.Mancefiido
Vega... La continuitat de les actuacions dels grans promotors és el que prova de
recollir la taula 4.156, recollint les xifres aportades per VILAGRASA en la seva analisi
sobre el sector immobiliari de la ciutat entre 1940-1980. (616 ). Alguns dels promotors
tradicionals continuen produint durant el periode i esdeven grans prbductors del
moment: Manceiiido, Drudis Sisé, la familia Ulier o Hemandez i Cusido (617). En
general, pero, podem apuntar que les seves produccions sén molt més discretes que
en periodes anteriors i que van perdent moita for¢a davant les noves i joves societats.
De fet, gran part dels promotors tradicionals deixen d’actuar durant els primers anys
de la década dels wuitanta : Esteve Estop, Cooperativa de la Sagrada Familia,
Constructora Ahorro Immobiliario,S.A., Amé Cuiiat...

Com ja hem anat comentant, la importancia de la participacié de les societats en el
mercat immobiliari augmenta sobretot a partir de mitjan de la década. Es va adquirint
un perfil d'empresa molt més professional i cada cop abra¢a una part més important
de la produccié.

La mateixa societat 0 bé un grup de societats realitzen ara tot el procés: des de la
urbanitzacié a la promocié i construccié dels habitatges. Aixi, hi ha societats que
presenten el nom de "constructora” o "construcciones”, que es dediquen,' amés, ala
promoci6 directa d'edificis d'habitatge, com per exemple: Construcciones Pallas,S.A.;
Construcciones Pallarés,S.A.; Construcciones Molina-Monclis, o bé grups en qué
cada procés és realitzat per una societat diferent com seria el cas d'Espai Urba i VPR
3,S.A, que treballen amb la constructora UVESA, o el cas de la immobiliaria llerge de

(616 ) El llistat de grans promators per al periode 40-80 s'ha elaborat amb les dades aportades per
VILAGRASA en I'apéndix num.2 de la seva Tesi Doctoral, que no és recollit en la seva publicaci6.

(617 ) No incloem a la llista Construcciones Pallas,S.A., perqué aquest comenca a construir a mitjan
. dels setanta.
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Promociones,S.A. que treballa amb la constructora Servicios y Obras,S.A. Aquesta
darrera tendéncia sembla consolidar-se en els darrers anys i s'apunta com una de les
estrategies de cara al futur.

TAULA 4.156 - GRANS PROMOTORS PER ALS PERIODES 1940-1980 |

1979-1989.
1940 - 1978 1979 - 1989
, N.Act. | N.Hab. | N.Act. | N.Hab.
- Familia ULIER (a) - 53 633 11 124
- Hemandez / Cusido (b)- 24 556 7 95
- Cooperativa.de edifificacion -7 554 1 422
"Sagrada Familia” -
- Esteve Estop - Constr.Esteve - 15 352 1 40
- A. Manceiiido Vega - Promoc. 13 | 343 7 170
Manceiiido,S.A. - . _ o
- Oliveras Tomé - Promociones 10 253 6 101
Oliveras - Oliveras,S.L. -
- Constr. Ahorro Inmobiliario - 5 192 1 48
- Molina Sanchez-Moncluds Torrell = 5 160 7 88
(Prom.Cristobal de Boleda + : N
C. Drudis Sisd) - 4 145 5 88
- Amoé Cuiiat-Benito Amé e Hijos 8 129 1 53
- GINESA (Gausi-Artuiio Borras) - 6 120 1 6
- Bergadd, S.A. " . - 5 105 6 83
- Construcciones Pallas,S.A. - -3 99 10 254
- Villacampa Esteban-Villacampa 8 a7 4 63
Blasi -
- R. Manresa Lladé ~ 6 95 3 12
- Gausi Subias - GAMESA - 3 93 3 66
- Promotora Segria+Ciutat,S.A. - 3 80 2 30
- Familia Martinez Serrano - 18 - 87 2 30
- J. J. Botella Red6 - 4 76 5 31
- Pallarés Gasol-Roger Marti - 4 69 7 106
- J. Canal Arfelis - 2 25 4 51

(Els promotors que no consten a la taula no actuen en el perfode 1940-1978)

El protagonisme d’alguns agents i'grups locals i el grau de concentracio de la
produccié en el mercat immobiliari de la ciutat queda millor definit si ens atenem a les
relacions que s’estableixen entre els accionistes principals de les diverses societats
immobiliaries (vegeu els quadres de les pagines segients). Els quadres, reculllen les
interrelacions (indicades amb fletxes) entre accionistes i societats locals que han
construit a la ciutat més de 30 habitatges. Els noms emmarcats responen als noms
de les societats, mentre que els noms subratilats fan referéncia a promotors que han
construit també com a particulars.

Especiaiment espectaculars, pel gran nombre d'interrelacions, esdevenen els grans
grups entorn el constructor-promotor Pifiol Susagna, que intervé com a accionista
principal en un bon nombre de societats (Promopisa; Ciutat,S.A, Promociones y
servicios,S.A.; Promotora del Segria..) i el de Pallares Gasol i Roger Marti
(Construcciones Leridanas,S.A.; Edificaciones Leridanas,S.A.; Construcciones
ROPA S A; llervi,S.A...). |
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'Si bé alguna de les societats presenta estructures farhilars (Promociones Mancefiido,
S.A.; Hermanos Salazar, S.A.; Construcciones Lujano; S.A.; Edificaciones Merli,S.A.;
‘ Bergada,S.A; Proinlesa....), la gran majoria, i sobretot les grans societats
immobiliaries, responen a estructures forca més complexes, amb nombres molt
diversos d’accionsites de diverses professions i que estan relacionats amb altres
accionistes d’altres societats. Aquesta és la d_iferéncia basica amb les societats
immobiliaries que tenen durant el periode produccions petites o mitjanes i que
responen la gran majoria a estructures plenament familiars, moit més simples, o amb
un nombre molt reduit d’accionistes.

Entre els components accionistes de les grans societats, destaquen els contractistes i
constructors, aixi com un bon nombre de professionals relacionats més o menys
directament amb el sector immobiliari (Api, arquitectes, aparelladors, mestres d'obra,
...). Cal destacar, també, la participacié de capital industrial de una de les societats
immobiliaries que més contrueixen a la ciutat durant aquests anys (Qonstrucciones
Pallas,S.A. i Bergada,S.A.) i la procedéncia de capital fora a Promopisa (I'actual
promotora del grup Pifiol Susagna). A mesura que avancga la decada les estructures
de les societats esdevenen molt més complexes i esdevé molt més dificil poder
identificar els accionistes bona part dels quals responen a capital i/o societats
foranes: Espai Urba, S.A., 'empresa KraimS.A., que és una de les principals
- accionistes de Promopisa (Grup Pifiol) ...

Destacat ja el paper que juga la gran societat immobiliaria en la produccié local, el
domini del capital local i la progressiva concentracié de la produccié en un nombre
reduit d’agents, vegem ara la localitzacié espacial de les seves actuacions i el tipus
de producte que ofereix. ‘

Tal i com mostra la taula 4.157, la produccié de les grans societats immobiliaries es
concentra als eixamples urbans (zones 3 i 4), el barri de Cappont (zona 11) i Ciutat
~ Jardi (zona 15). El 69,4% dels habitatges construits per ‘aquests promotors es
concentren als eixamples més nous del nucli urba (zones 3 i 4) i al nucli més proper a

la zona de Pryca del bari de la Mariola. ' |

El grau de concentracid de la seva producci6 és molt elevat en 1979, quan
practicament tota la produccié es localitza a les zones 3, 4 (eixamples urbans) i 5
(barri de la Mariola). El tipus de promotor que inverteix aquest any respon a sectors
tradicionals professionals (Amoé Cuiiat, Constructora Ahorro Inmobiliario, Cooperativa
de la Sagrada Familia, Canal Arfelis, Fincas Financo,S.A.), que edifica habitatge de
tipus social i/o la gran majoria amb qualificacié protegida.
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TAULA 4.157 - QUALIFICACIO, LOCALITZACIO | EVOLUCIO DE LES
INVERSIONS DELS PROMOTORS (CAPITAL PRIVAT) DE MES DE 50 HAB.

ZONA 1979 1980-1986 1987-1989 TOTAL
HPO | RLL | HPO | RLL | HPO | RLL | HPO | RLL
1- 22 - 3 9 23 20 48 29
2- - - 119 12 - 62 119 7
3-6 316 32 197 | - 154 | 266 | 667 | 298
4- 299 | - 405 | 132 | 152 | 198 | 856 | 330
5- 210 - 69 | - 68 48 347 48
7- - - - 17 - 62 57 79 57
8- : - - - 151 26 151 26
9- - - 43 e 31 - 74 -
[10- 8 R - . - - 8 -
11 - 44 - 8 - 70 81 122 81
12- 75 - 12 - 60 3 147 3
14 - - - - - - 1 - 1
15- - - 51 31 - 43 51 74
TOTAL - 974 32 924 | 184 | 711 805 | 2669 | 1021
HPO+RLL- 1.006 1.108 ~__ 1578 3.690
% TOT.hab- 50,2 38,3 51,3 459

Durant els anys de crisi la produccié continua encara foﬁ;:a concentrada als
eixamples. Les societats i grans promotors que intervenen durant aquest periode sén
en gran majoria noves societats i inversionistes que continuen produint sota el patré
de I'habitatge social.

Durant el periode de boom es presenta una més gran i diversa distribuci6é espacial de
la produccio: eixamples (zones 3 i 4), Cappont i noves arees de creixement (Ciutat
Jardi -zona 15 i el Recorrido -zona 8). Les produccions s’acullen ara a la qualificacié
de renda lliure i van preferentment destinades a rendes mitjanes i altes, la demanda
més efectiva i caracteristica del boom dels wvuitanta. L'estratégia d'expansié en la
localitzaci6 de les actuacions d'aquests promotors va acompanyada d'una
diversificacio dels productes (apartaments, estudis, oficines) i tipologies (habitatges
unifamiliars, blocs plurifamiliars...)

4.3.4- LA PROMOCIO D'EDIFICIS D'OFICINA.

La promocié del mercat d'oficines es dominada perrles grans societats immobiliaries
de la ciutat i promotors més professionals: Bergada Pallisé, Pinol Susagna,Josep M?
Font Oncins, Vallina... :

Destaquen, per nombre d'intervencions, el promotor Alexandre Bergada Pallisé, que
presenta tres actuacions (2 de nova pianta i una d'addicié) en nom de dues societats:
Trecosa, que acaba la construccio de I'edifici de la plaga Catalunya-Liuis Companys, i
Eurorak,S.A., que actua a Ferran num.20 i en una obra d’addicié a Doctor Fleming.



569

Promopisa (Francesc Pifiol Susagna) és també un aitre dels protagonistes del mercat
d'oficines. La societat obté dues llicéncies en 1989: una al carrer Balmes 7 i una altra
a la plaga Sant Joan. '

Altres promotors d'edificis d'oficina i que ja han estat protagonistes en el mercat de
Ihabitatge sén: Canal Arfel’is, amb un edifici d'oficines a Balmes 14; Pallarés Gasol i
A.Roger, que, amb la societat Ropa.S.A., obtenen llicéncia pér a un edifici a Francesc
Macia; Gausi que en nom de Gamesa construeix a Rovira Roure 12-14, i els
“constructors Molina i MonclGs, a nom de Promociones Cristébal de Boleda,S.A. al
carrer Segria. '

Eulogio Vallina Pérez, que construeix 29 hab., és també promotor d'un edifici
d'oficines a I'avinguda de Ferran.

E!l contractista Josep Revilla Gonzélez construeix també un altre edifici a Vallcalent,
tot i que de dimensions molt més discretes.

4.3.5 - CONCLUSIONS SOBRE EL PROMOTOR IMMOBILIARI A
LA CIUTAT DE LLEIDA (1979-1989).

La dinamica immobiliaria del periode mostra el pas d’'un sector forgca diversificat i a
primers dels wuitanta (estructures familiars, intervencions dels inversors ocasionals,
...) cap un grau més elevat de concentraci6 de la produccié en societats amb
estructures i relacions més complexes. '

Hem vist com encara en 1979 l'actuacié és dominada pel promotor professional més
tradicional i algun promotor-propietari que aprofita les més elevades edificabilitats de
la normativa anterior. Aquests inverteixen, sobretot als eixamples del nucli, Cappont i
la Mariola, que so6n les zones més afectades per la nova normativa.

L'entrada del nou PGM i I'arribada de la crisi immobiliaria a la ciutat (juntament potser
amb d'altres factors més concrets com I'existéncia d'un important estoc d’habitatges
procedents dels forts volums de produccié de final deis setanta o la davallada de la
demanda...) canvien el comportament en el mercat de la produccio. Alhora es detecta
la incidéncia, en aquests primers anys de la decada, de les produccions d’'organismes
oficials. Les actuacions de la promocié més professional sé6n més aviat minses, i molit
concentrades en arees centrais.

Amb Pamribada de la crisi immobiliaria a la ciutat (1980-1984) desépareixen un nombre
important de promotors tradicionals, les darreres promocions dels quals daten de
1979: Construcciones Esteve, Amé Cuiat, Cooperativa de la Sagrada Familia, etc.
- Algun altre sector d'aquest grup més tradicional s'adapta a la nova situacio,
configurant-se com a gran productor d'habitatge. Ens referim, és clar, a
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Construcciones Pallds,S.A. i els grups entorn Pifiol Susagna que esdevindran els
grans protagonistes de la produccié d’habitatge durant el periode de boom.

A partir de 1983 torna a produir-se la intervencié de la produccié més professional,
que a partir de 1985 haura de competir en el mercat amb un bon grapat de societats
immobiliaries que van entrant a mesura que canvien les condicions del mercat.
Durant aquests anys, el mercat va configurant-se al voltant de les societats
immobiliaries que, poc a poc, dominen la producci6 enfront el mercat tradicional, on la
figura del promotor a titol particular (propietari-promotor o constructor-promotor) era
forca important.

La localitzacié de les actuacions dels sectors més professionals continua trobant-se
als eixamples de la ciutat (ara sobretot en el poligon de Santa Maria), tot i que ara
comparteix el protagonisme amb d'altres arees sobre les quals es configura el nou
mercat: la Bordeta ( on domina la producci6 la figura del contractista i el promotor de
barri) i Ciutat Jardi. En aquesta darrera zona, la promocié és practicament dominda
per la intervencié de capital fora. .

Mentrestant, en eis barris de la ciutat es produeixen situacions diverses: a Pardinyes i
Balafia el mercat de I'habitatge és dominat per promotors de tipus mitja, amb un
elevat percentage de constructors-contractistes d'obra, mentre que a Magraners i
Seca de Sant Pere domina el petit promotor, promotor de "bari”, que construeix entre
1i 4 habitatges i que entra solament un cop al mercat.

Durant aquests anys va desapareixent el promotor casual, el promotor particular que
entra algun cop o, de tant en tant, al mercat. Eis preus del sol, 'augment dels preus
de la construccié i els nous productes sobre els quals pressiona la demanda
(habitatge unifamiliar, habitatge de qualitat...) allunyen del mercat aquests sectors
més "sensibles" als moments dificils.

En arribar els anys de "boom" va desapareixent, aixi, la figura del promotor particular-
casual i s'aferma la posicid de la gran societat immobiliaria. De fet, alguns dels
constructors-contractistes que havien anat actuant a titol individual durant els primers
anys del cicle treballen ara sota el nom d'una societat.

La produccié en aquests anys és dominada pels grans grups professionals que, al
llarg del cicle, ofereixen una malla ben nodrida de societats i lligams d'accionistes,
com hem pogut veure en els quadres d’interrelacions entre societats i accionistes. Els
productes que ofereix aquesta s6n de gran qualitat, ampliant , ara, la seva escala
d'intervenci6 cap a Cappont i els nous nuclis de creixement urba del Recorrido i Ciutat
Jardi. Els canvis en el tipus i qualitat de la nova produccié es reflecteixen, per
exemple, en els canvis en la qualificacié de les promocions, que passa en aquests
anys a ésser dominada per I'habitatge de renda lliure.
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Es configura ara un nou model de gran promotor, u;n grup immobiliari que sota
diferents noms de societats abléga les diferents funcions i processos (la constructora i
la promotora). Les estructures immobiliaries esdevenen moit més complexes
(estructures verticals) i la procedéncia de capital es cada cop més dificil d’identificar.
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4.4 - CONCLUSIONS SOBRE L'ACTIVITAT
IMMOBILIARIA A LA CIUTAT DE LLEIDA (1979-1989).
DINAMICA | CARACTERISTIQUES DEL PROMOTOR.

La dinamica i caracteristiques de I'activitat imobiliaria desenvolupada a la ciutat de
Lleida durant aquests anys venen en bona part condicionades per les
caracteristiques del mateix cicle que analitzem:

. S'ha d’apuntar primer els condicionaments resuitants de la durada del
nostre cicle. El curt periode temporal sobre el qual es treballa provoca que
els moviments siguin molt més sensibles als diversos factors locals. Les
fluctuacions d'un cicle curt estan, també, molt lligades al comportament de
la demanda efectiva, és a dir, la demanda que realment entra en el
mercat. Per aix0, son decisives en cicle curt les conjuntures economiques
del moment i les evolucions fiscals, crediticies i mesures generals que
afecten el mercat de 'habitatge.

. El periode sobre el qual es treballa (1979-1989) no recull un cicle
immobilidri sencer. Els primers anys descriuen encara la cua de la crisi
immobiliaria que va penetrar a Espanya a mitian de la década dels
setanta. A mijan dels anys vuitanta es descriu una certa
paralitzacié/estancament del mercat, que es reanima a l'apropar-se el
"boom" definitiu dels darrers anys de la década. El ritme d'aquests darrers
anys continua fins ben entrat 'any 1990, quan comenca a produir-se un
nou moviment de contraccié de la produccié i de la demanda.

Caldra, perd, que ens deturem ‘en aquest darer punt i detallém el ritme i
caracteristiques del cicle tenint sempre en compte els darrers 'condicionants
esmentats. '

L'endegament del cicle coincideix amb I'entrada d’'un nou PGM (aprovaci¢ definitiva
1979), que té una incidéncia forga directa sobre les noves formes construides, les
noves tipologies construides i la direccid dels creixements. Un dels principals
objectius de ia nova normativa prova de controlar les altes densitats que s'han assolit
en alguns punts de la ciutat: els eixamples del nucli urba, el barri de la Mariola i la
zona de Cappont. Aixi mateix, tracta de controlar els indexs a la resta de zones. En
definitiva, I'entrada del nou pla general suposa una davallada de les edificabilitats
permeses en detriment dels interessos de propietaris i promotors immobiliaris. Un
altre dels gran objectius apuntats en el nou pla es la millora de les infrastructures i
serveis i la superacié dels déficits urbans existents, en definitiva, endegar un proces
de millora i reforma urbana que revaloritzi el bé ciutat. {’entrada del nou Pla té, perd,
a més, un efecte directe sobre la dinamica immobiliaria de la ciutat.
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de millora i reforma urbana que revaloritzi el bé cmtat L’entrada del nou Pla te, pero,
a més, un efecte directe sobre Ia dinamica immobiliaria de la ciutat.

L‘any 1.979, mentre a la resta de I'Estat el sector immobiliari acusava encara la crisi
de mitjan dels setanta, a Lleida es mantenia amb un fort ritme d'activitat des dels
darrers anys de la década (1977-1979). El principal factor que pot explicar aquest
moviment "atipic" és que després de l'aprovacio inicial del PGM en 1976 no es va
- produir una total suspensié de llicencies d'obra‘, que en arees urbanes només es
restringia a les arees previstes per dotacions i serveis. Aquesta "anomalia" guarda,
segurament, relacié amb l'especial situacié socio-politica d'aquests anys, el canvi de
govern en el consistori i la manca d'un departament de disciplina urbanistica al
consistori local.

El promotor immobiliari, i sobretot el sector professional més tradicional, aprofita el
moment per a invertir en el mercat de I'habitatge. Calia aprofitar les edificabilitats
superiors del Pla de 1957, abans no es produis I'entrada del nou Pla General que
perjudicava els seus interessos. El moment es també aprofitat de foorma perd més
modesta pel petit inversionista i propietari local. '

Com a resulitat, la composicié per usos de les llicéncies aprovades I'any 1979 mostra
un percentatge moit elevat de llicéncies d'usos residencials (55% del total) i una xifra
molt elevada d'habitatges (2.075, el 25,5% dels habitatges totals aprovats entre 1979-
1989). Aquesta xifra no s'aconsegueix tant pel nombre d'actuacions com per la
grandaria de les promocions, que presenten una mitjana d'habltatges per expedient
residencial molt elevada.

Aquest mateix fenomen queda reflectit en els parametres morfoldgics que s'analitzen:
al¢cada, superficie construida, superficie de solar, fondaria i facana. Tots ells apunten
cap a la creacié d'un paisatge residencial forga dens.

Lés actuacions de la promocidé professional i les actuacions més importants es
concentren als eixamples del nucli urba, el barri de la Mariola i Cappont, les arees
que es veuen més afectades per la davallada d’edificabilitat.

El canvi de ritme es produeix en haver-se aprovat el nou Pla General. L'any 1980
comenca a davallar el ritme en I'aprovacié de llicéncies, provocat sobretot pel retrocés
en la inversioé d'usos residencials.

Aquest retrocés, I'hem relacionat primer amb I'entrada "real" de la crisi immobiliaria a
la ciutat un cop superada l'especial situacié de 1979, i segurament provocat també
per 'estoc acumulat d’habitatges procedents de la forta inversié immobiliaria els anys -
previs a I'aprovacié del nou PGM.

_La‘ promocié d'habitatge durant els primers anys de la década dels wuitanta es
practicament resultat de les actuacions d'organismes oficials (IPPV/INV, Direccié
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General d'Arquitectura/incasol, Patronato de Casas Militares i Direccion General de la
Guardia Civil). El traspas de competéncies a partir de 1982 ve acompanyét d'unes
noves formes en la produccié de I'habitatge public. S'abandonen els macro-poligons
caracteristics dels anys seixanta i setanta per a reahtzar promocions més ajustades a
I'entorn en qué s'actua.

El promotor privat més professional resta durant aquests anys molt poc actiu.
Davallen considerablement les graridéries de les promocions, mantenint-se un cert
nivell de construccié gracies sobretot a I'augment en la contruccié d'habitatges
unifamiliars (zona d'horta, Seca de Sant Pere, Magraners). '

L'augment en el nombre de llicéncies totals a partir de 1982 ha de relacionar-se
sobretot amb lincrement en la demanda de llicéncies per magatzems, molts cops
utilitzats com a habitatge en la zona d'horta que envolta la ciutat.

Aquest increment mantindra un nombre important de llicéncies, fins i tot superior al de
1979, fins l'any 1984, quan s'estabilitza el nombre de llicéncies aprovades en total
fins l'arribada del "boom" residencial dels darrers anys del cicle.

La promocié professional privada comenga a mostrar timidament la seva preséncia,
que s'aferma a partir de mitjan de la década. Es produeix una reestructuracié del
mercat de la promocid. D'una banda desapareixen promotors professionals
tradicionals, mentre alguns d'aquests refermen la seva posicié, constituint, la gran
majoria, societats immobiliaries. '

Si durant els primers anys hi ha un préctié domini de la promoci6 d"habitatge per part
de particulars, en llenguatge juridic “persona fisica”, a partlr de mitjan de la década
aquesta es domlnada per les societats.

Comencen a entrar amb forca en escena noves societats i pfomotors forans. Les
petites promotores i petits inversionists concentren la seva activitat en els barris de la
ciutat, deixant el mercat de I'habitatge del nucli urba, Cappont i alguns nuclis de la
Mariola (area del Poligon de Santa Maria de Gardeny propera a la zona Pryca) que
es urbanitzada durant els primers de la década per al promotor més professional.

Sembla establir-se aixi un model dual d’actuacié: el gran promotor immobiliari que
concentra la seva produccié en les arees més centrals de la ciutat i arees de nou
creixement deStinades a la produccié d’habitatge per a rendes mitjanes-altes; mentre
el petit promotor localitza, preferentment, les seves promocions en els barris i arees
més perifériques, aixi com arees que concentren la produccié d’habitatge destinada a
rendes mitjanes-baixes i baixes.

Durant aquests anys les actuacions es concentren en els dos cinyells de
circumval.laci6 i sobretot entom la zona de Pryca, area que es urbanitzada durant els
primers anys de la década i on es construeix habitatge per a classes mitjanes-altes.
Amb menys intensitat la inversié es també destacable al barri de la Bordeta, el barri
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' que obté un dels nivells de 'b_roduccié d’habitatge més ngtables, amb la intervencio6 de
promotors petits i mitians que realitzen actuacions de grandaries més aviat
moderades.

A mitjan de la década la promocié més professional, destacant la forana, inverteix en
la zona recentment urbanitzada de Ciutat Jardi, (zona 15) on s'implanten les grans i
mitjanes actuacions d'habitatge unifamiliar adosat destinades a rendes mitjanes -
altes.

Augmenten progressivament les grandaries de les 'actuacions, que havien quedat
molt reduides els primers anys dels vuitanta, sense arribar mai, perd, a les cdtes de
1979. Augmenta la superficie mitjana del solar i s'observa una forta reduccié de les
alcades mitjanes en entrar la nova normativa del planejameht.

Tot apunta, doncs, cap a la produccié d'espais residencials meyns densos que els
produits en les darreres décades.

Aixi mateix i, des de mitjan de la década, s'observa un fenomen que destaca pel seu
irhpacte espacial en les arees més centrals de la ciutat més que no pas per les xifres
de liicéncies aprovades. Ens referim als usos comercials i oficines. Respecte als
comercials, comentar que es produeix un lleuger augment en la demanda de
llicéncies destinades sobretot a obres d'addicié. Els espais comercials es remodelen i
s'augmenten les superficies comercials per tal de fer I'activitat més competitiva i cobrir
les necessitats i pressions de la demanda. Com és logic d'imaginar, les liicéncies
d'aquest tipus es concentren a la zona de I'eix comercial i a la zona de Ricard Vinyes,
on la majoria de les llicéncies demanades son per a obres de locals destinats a la
restauracié i I'oci.

Les llicéncies d'oficina, si bé menors en nombre que les comercials, destaquen pel
seu fort impacte espacial. Per primer cop a la ciutat es comenca a produir edificis de
nova planta destinats exclusivament a aquest Us. Primer aquests continuen
localitzant-se en I'eix terciari tradicional de Francesc Macia-Rambla de Ferran per a
ampliar 'escala espacial, ja durant el segient periode de "boom", cap al primer cinyell
de circumval.lacid6 (Rambla d'Arag6-Balmes), Alcalde Rovira Roure i entoms de la
zona Pryca.

A mitian de 1987 arriba a la ciutat el "boom" de la construcccié, que ja s'anunciava
cap a mitjan de la década a les grans ciutats espanyoles.

Comencen a fer efecte les mesures economiques i legislatives que pren I'Estat des
de mitjan dels vuitanta per tal de reactivar I'activitat econdmica del pais. L'augment de
renda general de la poblacié espanyola, les favorables condicions crediticies i les
desgravacions fiscals animen la demanda que pressiona sobre el mercat. Aquest cop,



576

pero, i a diferéncia del "boom" dels anys seixanta, el mercat s'orienta sobretot cap a
la produccié d’habitatge de qualitat, tant en habitatge plurifamiliar com unifamiliar.

Per primer cop en molts anys, el mercat de I'habitatge local de renda lliure passa al
davant del de protecci6 oficial, de manera molt menys destacada, pero, que a la resta
de I'Estat. A nivell local, sembla que el promotor es resisteix a abandonar totalment la
formula tradicional, i aixi en 1989 tot indica que la qualificacié de proteccid oficial
toma a guanyar posicions en el mercat local.

L'aveng de I'habitatge qualificat de renda lliure, cal relacionar-lo amb I'augment dels
preus del sol i la construccié6 (sobretot de la ma d'obra) que, ségons diuen els
promotors, pressionen els preus a l'algca. Aquest increment‘ no permitia construir
habitatges que havien d'ésser venuts a un preu legal maxim. Nosaltres creiem, pero,
que hi ha raons de moit més pes. Per eXemple, un punt que ja haviem destacat: la
demanda potencial pressiona ara sobre I'habitatge de qualitat, que dificilment pot
acollir-se a {a qualificacié dels habitatges de proteccié oficial (HPQO). A més, en 1987,
el MOPT restn'hgeix els ajuts dels HPO a families amb ingressos inferiors (618 ).

Alhora es relaciona 'augment del preu del sol amb la manca de sél disponible per a
edificar, situaci6 que a Lieida es veu empitjorada per la manca d'interés i/o de
capacitat del promotor privat local per desenvolupar nou sol. L’'Ajuntament sembla
concentrar els seus esfor¢os i volums d'inversié en la millora i reforma de les arees
urbanes ja més o menys consolidades, deixant de banda el nou desenvolupament de
sol. A partir de mitjan de la década, pero, i gracies a una normativa (local) i legislacié
(autondbmica) que ha anat afavorint I'entrada del promotor i capital privat en el
desenvolupament de sol, gran part de la gestié de sol es duta a terme pel capital
privat (gran promotor local que actua en les grans operacions amb capital fora).

Davant la creixent necessitat de més capital per a la produccié d'habitatge (augment
de preus de soOl i construccié), i més encara per al tipus d'habitatge sobre el qual
majoritariament pressiona la demanda (I'habitatge de qualitat), el mercat passa a
estar practicament dominat pel sector més professional de la promocié. La majoria
d'aquests son ara societats immobiliaries que o bé han pogut sobreviure als moments
dificils de la crisi (seleccionant les promocions, actuant amb grandaries de
promocions discretes, constituint societats...) o bé han entrat al mercat en el moment |
més oporti.(619 ) ' |

El promotor més important i professional (+ 50 hab. en el cicle) continua localitzant les
seves actuacions als eixamples del nucli urba, la zona de Ciutat Jardi, Cappont i ara

(618 ) Les restricéio'ns semblen respondre a una gran acumulacié progressiva de subsidis en els
pressupostos del MOPU i, per una altra banda , es detecta usos il.legals en la qualificacio.

(619 ) Aquesta entrada es produeix sobretot a partir de 1985 i de manera molt notable en el darrer
~ periode de "boom".
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la zona del Recorrido sobre els terrenys de l'antiga® estacié de classificacio de
RENFE, recentment urbanitzada per Incasol i propietat de la Paeria.

Mentre la promocié de tipus, podriem dir-ne, mitja (10-50 hab.) actua amb molta més
forca en els barris de la ciutat: Bordeta, Pardinyes i Balafia.

La petita promocié és la que porta, majoritariament, el mercat de I'habitatge dels
barris del Seca de Sant Pere i Magraners, on la produccié d'un sol habitatge recull
percentages molt elevats al llarg del cicle.

Per la seva banda, els organismes oficials abondonen el mercat en mans del
promotor privat, tendéncia que ja s'anunciava a mitjan de la década.

La primera consequeéncia del "boom" és 'augment de la grandaria de les promocions,
la mitjana de les quals queda encara lluny de la xifra de 1979.

Augmenta la superficie construida, augmenta també la mitjana de la su'perficie de
solar, mentre que es manté for¢a constant la mitjana de l'alcada de les diferents
‘promocions. Tot indica que el nou creixement es produeix en linies molt més
horitzontals que en el "boom" dels seixanta i setanta.

En definitiva, s'esta treballant sobre una manera diferent de fer ciutat, de construir i
crear el paisatge urba.
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5 - CONCLUSIONS
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La recerca realitzada analitza la transformacioé i canvi del paisatge urba durant la
década dels anys vuitanta en al marc de les ciutats mitjanes catalanes fora de I'ambit
de l'area metropolitana de Barcelona i de dinamica economica fonamentalment no
turistica. L’analisi ha estat més detallada per al cas d'estudi concret, la ciutat de
Lleida.

La dinamica de creixement i transformacié urbana es relaciona amb la dinamica
d’inversié en capital fix en el territori i concretament amb els cicles de I'edificacio i/o
activitat immobiliaria. Les formes resultants de l'activitat es relacionen alhora amb
I'activitat desenvolupada pel promotor immobiliari i les linies de.politica urbana que
orienten i canalitzen les diferents inversions. L’aproximacié doncs a aquesta tematica
s’ha desenvolupat amb I'analisi de tres items principals:

- El ritme i caracteristiques de Factivitat immobiliaria, aixi com el seu diferent
impacte espacial. Des d'aquesta linia de treball hem tractat de veure, d'una
banda, la relacié existent entre cicle immobiliari, usos i preu del sél i, per una
altra, hem detallat I'evolucié i caracteristiques de I'is residencial

-»L’anélisi de la promocié immobiliaria com a agent i un dels protagonistes del

~ procés de produccié de l'urba. Es tractava d’analitzar les caracteristiques i
estratégies que desenvolupa la figura de la promocié en els diferents moments
del cicle, veure com s’adapta als moments de crisi i en particular, quines soén les
caracteristiques i impacte espacial de les seves actuacions .

- L’analisi i direccions de les politiques urbanes com a orientadores i definidores
dels futurs processos de creixement i inversié urbana. Planejament, gestié del
planejament i inversié urbana ajuden a explicar les formes i estructures de la
ciutat i la localitzaci6 i direccions dels volums de les inversions del capital privat.

- Les transformacions i inversions urbanes tenen lloc en un context i dinamica
determinada que defineixen i expliguen bona part dels seus resuitats morfologics.
L'analisi s'iniciava descrivint els efectes que, sobre el territori i especiaiment a nivell
intra-urba, té la nova organitzacio econdmica i social del mode de produccié
capitalista. Un cop finalitzat el que s’anomena cicle keynesia-fordia, a mitjan de la
década dels setanta, s'inicia el nou periode de transicié vers una nova etapa
d’acumuiacié que hom relaciona amb I'entrada d’'un nou cicle kondratieff. El nou
periode de transicié podria caracteritzar-se socialment i economicament, en termes
molt generals, pels seglents items:

- Mundialitzacié i terciaritzacié de 'economia sota una forta concentraci6 de -
capitals en mans de les grans institucions financeres i les corporacions
multiproductives. La nova ciutat postindustrial.

- Nous processos de localitzacio descentralitzada de I'activitat econoémica lligada
a l'aplicaci6 massiva de noves tecnologies i nou mode de desenvolupament
informacional. Mentre els processos decisionals de poder i caracter estratégic
mantenen, i fins i tot accentuen , Ia seva localitzacié centralitzada.

- Reorganitzacié productiva que incideix en una reorganitzacié del mercat de
treball i que provoca una creixent dualitzacié social. El fenomen de la



582

dualitzacié social provoca un “esquarterament” de I'espai urba i una progressiva
“periferitzacié” (a totes les escales espacials) de sectors socials al marge del
sistema.

- Progressiu desmantellament de l'estat del benestar, que caracteritza les
politiques de postguerra, amb una tendéncia generalitzada a la reduccié de les
intervencions publiques dins el marc d’instauracio de les politiques neoliberals.

- Significatiu alentiment dels ritmes de creixement i fe ilimitada en el mercat.

Sota les noves tendéncies es produeix una reorgahitzacié i reestructuracié territorial
que afecta tots els nivells de la jerarquia i escala espacial urbana: des de la local,
passant per la regional fins la mundial. Els nous fendmens d'urbanitzacié i
transformacié urbana sén conduits per dos principis de gran |mporténC|a per a Ia
forma i estructura urbana:

- La tendeéncia a la homogeneitzacio6 i difusié de la urbanitzacié arreu el territori.
Es produeix un nou fenomen de metropolitzacié que ja no és contmu sind difas i
fragmentat.

- Creixent fragmentacié de l'espai producte de P'especialitzacié funcional i
difusié de les economies d’aglomeracié en cada un dels fragments i unitats
espacials, que mantenen, perod, forts vincles amb la unitat urbana més general.
L’area urbana mostra tendéncies clares de polinuclearitzaci6.

La incidéncia de les caracteristiques de la nova etapa sobre cada una dels items que
formen la base de la investigacio podrien quedar resumits de la manera seguent:

- Incidéncia sobre la dinamica immobiliaria i produccié d’habitatge:

La mundialitzacié de I'economia i concentracié de capitals en un nombre reduit
d'institucions financeres i corporacions multiproductives produeix una certa incertesa
de les direccions a prendre, que cada cop estan més deslligades de les decisions i
factors d’escala local . El valor immobiliari ha estat vist per aquestes grans entitats
com un valor dinversié segura.. Les fluctuacions i dinamiques dels cicles de
I'edificacié (en relacié a I'abandonament de les politiques keynesianes i noves
politiques desregularitzadores i no intervencionistes neoliberals) passen a dependre
de les diverses conjuntures econdmiques del moment més que no pas a respondre a
necessitats ni demandes reals. El bé immobiliari passa de ser un valor de canvi a un
valor d'inversio, augmentant el grau d’especulacié i incertesa de la dinamica futura
del mercat.

- La nova reestructuracio de la producci6 i organitzacié del sector productiu:

En aquest marc el sector immobilian sofreix una important reestructuracio i
transformacié. El capital passa a estar forga concentrat sota grans societats
immobiliaries (sovint ligades a capitals financers) que dominen tot el procés de
produccio.
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Es flexibilitza I'esfera productlva per tal dadaptar-se amb més eficacia a les noves
dinamiques i fer front amb més agilitat a les noves demandes que es caracteritzen
per una progressiva segmeritacié i estratificaci6. L'estructura de les societats
immobiliaries es verticalitza (cada unitat de I'empresa realitza una funcié productiva
determinada: la consimctowa, la promotora, la casa de finques,..) mentre es.
diversifiquen les seves intervencions i actuacions: més productes (espais comercials,
d’'oci...) i més variats (noves tipologies, noves formes...)...La flexibilitzacié del procés
productiu incideix alhora en un paper creixent de la subcontractacié i realitzacié dels
processos de planificacié “in situ”, a peu d’obra.

Els nous processos afavoreixen també les petites societats immobiliaries i petit
promotor que s’adapta amb molta facilitat a les noves condicions de produccié i noves
demandes. Aquests perd6 assumeixen actuacions de tipus més puntual i que
requereixen volums moderats de capital.

- Incidéncia sobre Ia distribucié/localitzacié dels usos :

Els nous estils de vida de la poblacié i processos de descentralitzaci6 tenen un efecte
directe sobre la suburbanitzacié d'arees perifériques i allunyades del centre urba. Les
noves formes d’ocupaci6 de so! periféric es-donen ara perd sota formes moit menys
denses, compactes i allotjant una més gran diversitat d’'usos (oci, comercials, pols
tecnologics, unitats productives....). Sobre sol periféric s'instal.len, aixi mateix, les
noves grans infrastructures de transport i vies rapides de comunicacio, aixi com
equipaments i serveis urbans que requereixen grans quantitats de sol.

Mentre en les arees més centrals de la ciutat apareixen els buits urbans fruit dels
processos de descentralitzacié i obsolescencia de grans infrastructures i unitats
productives que han quedat engolides pels processos de creixement i expansié
urbana de les darreres décades. El centre presenta alhora un doble procés: la
terciaritzacié d’alguns punts i forta competéncia d'usos amb preus molt elevats de sol
(si 'economia urbana és dinamica i ho permet) arees que allotgen serveis i funcions
de decisié que conviuen amb punts de progressiva obsolescéncia i marginalitzacié.

En definitiva, els nous processos d'urbanitzacié impliquen més grans consums de sol
sota formes menys denses. ElI procés de dualitzacidé comporta alhora
l'esquarterament urba alimentat per la progressiva privatitzaci6 de lespai i
progressiva especialitzacid funcional (estratificacié i segmentacié dels equipaments,
serveis i funcions, publiques i privades). Mentre les noves normatives de planejament
dels anys wuitanta incideixen en una més gran convivéncia d’'usos dins un mateixa
area.

- Respecte a les linies de politica urbana:

La mundialitzacié de I'economia, implantacié de les noves politiques neoliberals
(abandonament de les politiques keynesianes) i augment de la descentralitzacié de
les competéncies urbanes (que no venen acompanyades de paral.lels increments
pressupostaris) impliquen una més gran responsabilitat de I'administracié local. Les
administracions locals assumeixen la gesti6 de la majoria de les funcions que
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desenvolupava I'Estat per raons d’eficacia i legitimitat social i rendibilitat econdmica.
En un marc de crisi economica, forta competitivitat interurbana per allotjar inversions i
recursos humans i crisi financera i pressupostaria de les entitats publiques es passa
de la gesti6 del control a la gestié del desenvolupament economic. Les inversions
urbanes es canalitzen vers les inversions directament productives o de suport generat
als processos d’acumulacié, concentrant-se en unes determinades arees. Sén
inversions estratégiques i puntuals. El govern local orienta, canalitza i capta el capital
privat. Emergeix la ciutat empresarial.

Respecte al planejament, en bona la part dels paisos occidentals, es passa dels
objectius de primers dels anys vuitanta, centrats en la creacié d’entoms ideals plens
d'ordre en les formes fisiques i hegemonia i control deis usos del sol per tal de
promoure |'ordre i equilibri social, a un nou pragmatisme per a darrers de la década.
E! planejament i control dona pas a I'estratégia del desenvolupament, a la coordinacié
diinversions i l'oportunitat del gran projecte o gran actuacio, orientat al
desenvolupament econémic de la ciutat.

A partir d’aquest marc general cal pero introduir dues precisions fonamentals dirigides
a emmarcar la incidéncia dels nous processos en el nostre ambit de treball:

- La primera fa referéncia al “tempo® de les dinamiques d'adaptacié i
reajustament entre forma i funcié urbana. Els usos, trama i edificacié (inversid
temritorial urbana) presenten certa resisténcia al canvi (sén relativament fixos i
estables) i reflecteixen amb més lentitud els processos de transformacié de les
forces i estructures socials i economiques que actuen sobre aquests.

- Alhora els processos generals de reestructuracié i transformacié urbana no es
donen arreu amb la mateixa for¢a i intensitat. Cal considerar la- situacié de
partida i el context en el qual es treballa. La ciutat europea, presenta encara
una forma forga compacta i s’ha mostrat forca critica envers els processos
d’extensié urbana, sota una més rigid control i incidéncia de la gesti6é i capital
public. A més la forma compacta urbana, el treball sobre una ciutat meés
delimitada, ha estat una de les tendéncies que ha refor¢at el planejament
europeu endegat durant la década dels vuitanta.

En el marc espanyol caldra tenir en compte la incidéncia d’altres factors:
I’entrada real de les politiques del benestar, la transformacié socio-politica de la
nova era democratica i la penetracié als cercles financers intemacionals.

Un cop establert, en linies generals, el nou marc socio-economic i les seves principals
implicacions espacials i sobre cada un dels grans temes protagonistes de F'analisi (la
dinamica immobiliaria, la politica urbana i els agents urbans, passem a detallar a
continuacio les principals conclusions de la recerca.
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1 - SOBRE LA DINAMICA I CARACTERISTIQUES DEL CICLE
IMMOBILIARI DE LA DECADA DELS VUITANTA.

El cicle immobiliari que s’analitza recull la cua de la crisi de mitjan dels setanta que
s'allarga fins a primers de la década dels wuitanta, des de 1979 fins 1984, essent
Fany 1982 I'any més critic de la crisi. A mitjan dels vuitanta el sector immobiliari es
dinamitza arreu en relacié a la integracié de 'estat espanyol al cercles econdmics
internacionals i les mesures econdomiques fiscals, crediticies i econdmiques que
endega Administracié6 central des de mitjan de la década. La redinamitzacio
economica incideix en una forta pressié de la demanda que produeix un fort augment
de preus. Aquest increment de preus de I'habitatge i producte immobiliari en general
es relaciona amb un fort increment dels preus del sol. L'increment de preus del sdl es
relaciona amb dos fets concrets; d'una banda les politiques urbanes dels vuitanta
centren la seva atencié en 'espai ja consolidat dins unes perspectives demografiques
i econdomiques que no fan esperar importants processos de creixement urba, deixant
per tant de banda el nou desenvolupament de sol. D’altra banda les principals
preocupacions del capital immobiliari i grans operadors del sol urba a primers dels
vuitanta es concentren en desfer-se dels estocs existents heretats dels elevats ritmes
de produccié de les darreres décades. A I'encariment del producte habitatge hi
contribueixen alhora I'encariment dels preus de la construccié (sobretot de la ma
d’obra) i 'entrada massiva de capital estranger i diner negre al mercat.

Caldra relacionar les dinamiques immobiliaries amb els nivells de demanda existents
(demanda potencial) pero i sobretot amb les mesures politiques que afecten al sector
habitatge i que incideixen en qué aquesta demanda potencial esdevingui realment
efectiva (regulacié i condicions de finangament, volums i pressupostos destinats a
'habitatge...)

Tot i els moderats increments demografics espanyols de darrers dels setanta i anys
vuitanta, la demanda potencial d’habitatges (lligada a la variable demografica) dibuixa
una dinamica creixent fins ben entrada la nova década dels noranta. Aquesta situacié
es provocada per l'amibada a 'edat de formacié de llar dels estrats de poblacié
procedents dels booms dels anys seixanta, als quals s’afegeixen els increments de
" llars resultants de les noves tendéncies socio-demografiques: desdoblament de llars
per separacions i divorcis, emancipacié juvenil... En definitiva, tot i les tendéncies
relativament estables de la dinamica demografica s’assisteix a un increment accelerat
de noves llars que incideixen directament en un increment de la demanda potencial
d’habitatge. Aquesta demanda potencial esdevé una demanda efectiva si les
condicions del mercat aixi ho permeten: nivells de preus, condicions financeres...

Un cop acabades les fortes necessitats d’habitatge social dels anys seixanta i
comencaments dels setanta, produides pels forts increments demografics de la
poblaci® urbana (creixement natural i moviments migratoris), sota politiques
indiscriminades de foment a la produccié de I'habitatge (politiques quantitatives), els
nous objectius de la politica d’habitatge dels wvuitanta pretenen canviar de direccio
dissenyant uns objectius de tipus més “qualitatiu”. Les politiques d’habitatge
dissenyades canvien durant aquests anys les seves linies tradicionals d’intervencio:
de la politica indiscriminada de foment de producci6, que encara domina els objectius
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dels Plans Triennal (1981-1983) i Quadriennal (1984-1987), a la minima intervencié
publica que practicament només garanteix I'accés a I'habitatge a les rendes més
baixes de la pobiacié, condici6 que en bona part caracteritza els plurianuals
desenvolupats des de 1987 fins I'entrada del nou Pla de I'habitage (1992-1995).

Durant el Pla Triennal es mantenen unes condicions de finangament i crediticies forga
dures que en un moment d'inestabilitat laboral i crisi economica general no fomenten
ni la demanda ni l'oferta. Es retalla alhora el pressupost dedicat a I'habitatge del qual
se’n ressenteix en particular la produccié de I'habitatge public.

En 1984 s’endega el programa Quadriennal que subsidia els interessos en el
finangament d’habitatge qualificat, en un namero indiscriminat (primer, segon, tercer
habitatge...) que incideix efectivament en un rellancament de lactivitat del sector.
Sota la qualificacié d’habitatge oficial (i per tant subsidiacié d’'interessos) s’acull gran
part de la produccié immobiliaria de mitjian de la década amb unes superficies que
s'acosten (i a voltes superen) els maxims legals i la produccié d’habitatge secundari
(sobretot en arees turistiques). Aquest foment indiscriminat de la produccié
hipotecara, pero, el finangament i pressupostos de les politiques posteriors Assistim
al gran “despilfarro inmobiliario” espanyol, utilitzant el terme difés per INDOVINA.

L'endegament dels plans plurianuals, amb canvis de finangcament (més personalitzats
i restrictius), en mig d’'una dinamica alcista de preus del sol, del producte immobiliari
en general i de 'habitatge en concret (que afecta tant el de nova produccié com
l'usat), incideixen en una més gran inestabilitat i desequilibri del mercat. La produccié,
ara practicament en mans del capital privat i promotor més professional, es destina
majoritariament a les rendes mitjanes-altes i aites. Els elevats preus del sol i els
reduits i irreals moduls a aplicar a I'habitatge de proteccié oficial afecten alhora els
nivells de produccié d’habitatge en aquesta qualificacié. Durant aquests anys queda,
per tant, bona part de la demanda potencial sense cobrir: sobretot rendes baixes i
estrats més joves de la poblacié.

A nivell autondmic, amb la possibilitat d’endegar mesures complementaries a les
estatals amb carrec al seu propi pressupost, no es mostra tampoc una decidida
voluntat d’intervencié en el mercat de I'habitatge. La majoria de les mesures
endegades es destinen a millores de qualitat i controls i regulacions de tipus técnic,
alhora que, a la millora de les promocions publiques heretades del INV. Només a final
de la década, s'inicien una serie de mesures destinades a facilitar 'accés a I'habitatge
als estrats de poblaci6 jove i accés a I'habitatge usat per rendes mitjanes-baixes,
iniciativa que continua aplicant-se amb molt d'éxit en el marc del Pla de I'habitatge
1992-1995.

L’augment en la desfomaci6 de liars i progressiu envelliment de la pobiaci6 aixi com
els forts déficits estructurals i patologies del parc construit en les damreres décades
(1960 i 1970) expliquen I'aparicié de la regulaci6 de la rehabilitacié (també com a
mesures per mantenir elevats els nivells de construccié en moments de crisi), potser
la part més innovadora (tot i els moderats resultats) de les politiques d’habitatge
endegades en aquests anys. Les primeres mesures (RD 12/1980, de 26 de setembre;
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RD 375/1982; RD 2555/1982 de 24 de setembre) es mostren imprecises i forca
limitades, tant a nivell de récursos com volums i dlreccnons de les intervencions.
Aquestes es dirigeixen fonamentalment a la proteccié de patrimoni arquitectonic,
rehabilitacié d’arees amb planejament especial aprovat i intervencions puntuals en
edificis i/o habitatge. La regulacio esdevé més completa dins el marc del Pla
Quadriennal (amb el RD 2329/1983) que estableix per primer cop a tot l'estat un
‘sistema general de finangament per a fa rehabilitacié en condicions similars a les
establertes per a la nova produccié d’habitatges i augmenta la disponibilitat de
recursos disponibles per a dur endavant la tasca rehabilitadora. A nivell autonémic el
tema de la rehabilitacio rep una empenta forca important que basicament se centra
en la difusié i campanyes de divulgacié de les mesures i técniques de rehabilitacio, la
formacié de técnics i centres de control i col.laboraci6.

Poc a poc el promotor individual que realitza petites actuacuons puntuals de
rehabilitacié que s’acollia als ajuts inicials es veu substituit per promotor de tipus mig i
gran que endega operacions de rehabilitacié més importants (rehabilitacié estructural,
rehabilitacions globals...). Hem de relacionar aixi els increments en inversié
rehabilitadora de mitjan de la década amb les mesures de recolzament estatals i
autonomiques (oficines de rehabilitacié, campanyes, finangament...) i també amb els
processos de revaloritzacié dels entoms i arees urbanes, sobretot en les arees
centrals de la ciutat resultants de la forta inversié terciaria, i les operacions de reforma
.i millora urbana dutes a terme pel capital public. Amb la davallada de recursos publics
disponibles per a Phabitatge un cop acabat el marc quadriennal els darrers plans
plurianuals de finals de la década davallen els recursos i ajuts disponibles per a la
rehabilitacié, amb el qual es trenca amb l'activa dinamica rehabilitadora iniciada a
mitjan de la decada. Ja a comengaments dels anys noranta les mesures emeses des
de la Generalitat i el Pla de I'Habitatge estatal (1992-1995) (millorant condicions de
finangament i accés a subvencions) proven de donar un nou i més seriés recolzament
a la practica rehabilitadora, que presenta en aquests anys un nou ritme creixent.

Les politiques d’ajut i foment de la rehabilitaci6 estan perd molt lluny de les
condicions i mesures que es destinen a la produccié o accés a nous habitatges.
Aquest directe recolzament de les politiques a la nova producci6 i accés a I'habitatge
fomenta el regim de tmenga en propietat (practica tradicional ja de les politiques
d’habitatge espanyoles), sobretot les mesures fiscals, incidint en un desinterés per
altres tipus de tinenga, com és el lloguer.

Durant els primers anys de la década continua vigent la Liei d’Amendaments Urbans
de 1964 (text refés de la Llei de 1946 i modificacions posteriors) que, junt les
practiques habituals de foment a accés de la propietat de la politica d’habitatge
espanyola des dels anys de postguerra, provoquen la progressiva marginalitat dei
parc de lloguer (uns dels més baixos d’Europa). A mitjan dels vuitanta el RD 2/1985
“(conegut popularment com Decret Boyer) prova d’'estimular el consum i la inversié en
I'habitatge de lloguer eliminant les prorrogues forgoses establertes en I'antiga LAU i
donant amplia llibertat al propietari en la regulacié del preu un cop finalitzat el
contracte pactat entre les parts (en general de curta durada). Aquesta regulacié no té
caracter retroactiu ni afecta contractes anteriors amb la qual cosa a mitian dels
vuitanta existeix una gran diversitat de situacions. Tot i que amb el decret augmenta,



588

de forma moderada, el parc i I'oferta de lloguer (que incideix especialment sobre
locals per a usos terciaris), al coincidir la seva entrada amb l'inici de la reactivacié
economica i la forta elevacid dels preus immobiliaris el decret contribueix a mantenir
les rendes contractuals for¢a elevades.

La politica d’habitatge espanyol va deixant aixi a final de la década que sigui el
mateix mercat el que reguli i ajusti I'equilibri entre oferta i demanda, passant el control
del mercat directament a mans del capital privat. En un context de preus creixents, de
desregularitzacié i davallada dels ajuts i pressupostos publics en el subsector
habitatge es produeixen forts desajustaments entre oferta i demanda. Els
desajustaments més importants venen pels niveli de preu i localitzacié de la
produccié:

- La producci6 es centra sobre la produccié d’habitatge de qualitat, habitatge
destinat a classes de rendes mitjanes i altes, habitatges de renda lliure als
quals dificilment poden accedir les rendes baixes de la poblacié. La rigidesa
del finangcament de comengament dels vuitanta havia ja dificultat 'accessibilitat
a I'habitatge per a aquest tipus de rendes, situacié que encara s’agreuja més a
darrers dels vuitanta per la creixent elevacié de preus i tipus de produccié que
es realitza. '

- Els indexs més elevats de produccié no es localitzen precisament en les
arees on hi ha més demanda potencial i/0 necessitat d’habitatge. Tal com
assenyala l'analisi realitzat per a la produccié catalana d’habitatge dels
wuitanta els increments de produccié més destacables es concentren en arees
turistiques (costaneres i alguns de muntanya), localitzacié que facilment pot
relacionar-se amb la produccié destinada a habitatge secundari. Efectivament,
la distribucié censal del parc , tant catalana com espanyola, mostra com els
increments relatius del parc entre 1981 i 1991 han estat forca més importants
en habitatge secundari (38,9% per a Espanya i 25,6% per a Catalunya) del
que ho ha estat per habitatge principal (13,1% a Espanya i 10,4% a
Catalunya).

1.1 - SOBRE LA DINAMICA | CARACTERISTIQUES DEL CICLE IMMOBILIARI
DE LES 13 CIUTATS MITJANES

La dinamica de produccié de I'habitatge de ciutats petites i mitjanes mostra una més
gran estabilitat en les seves fluctuacions en relacié a les dinamiques d’altres arees
(grans arees urbanes, nuclis turistics...) i dinamiques generals. Aquesta relativa
estabilitat es relaciona, fonamentaiment amb:

- El protagonisme de la demanda, més o menys local i intemna, es dirigeix
fonamentalment a la demanda d’habitatge principal, menys sotmesa per tant a
situacions conjunturals com, per exemple, la demanda d’habitatge secundari. La
demanda d’habitatge principal manté una relacié molt estreta amb la dinamica
sdcio-demografica més que no pas amb variables economiques de tipus més
conjuntural.
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- El retard de les entrades de les crisis immobiliaries.
El retard de I'entrada de les crisis (la de mitjan de la década dels setanta i la de 1990)
i arribada moit més puntual del boom immobiliari dota els cicles d’aquestes ciutats
d’'una dinamica relativament més activa que la desenvolupada a altres escales. Els
preus més moderats de sol influeixen en el manteniment d’'unes dinamiques
relativament actives i una entrada for¢a dinamica del darrer boom, durant els primers

anys del qual es mantenen nivells de preu del sol moderats.

Aquesta dinamica es relaciona althora amb l'activa demanda d’habitatge d’aquestes
ciutats gracies a uns perfils i demografics relatius forga superiors a la mitjana catalana
i a unes dinamiques econdomiques, que s’han mostrat forga resistents a la crisi
econdmica general. '

El mercat de rhabitatge de les ciutats petites i mitjanes és dominat i dirigit,
generalment, pel promotor local amb una relativa dispersié de capitals i una certa
importancia encara del propietari-promotor i petit inversionista ocasional. Aquesta
segmentacioé contribueix al manteniment d'uns indexs d'activitat relatius fins i tot en
periodes de crisi.

A més, a Lleida el retard de 'entrada de la crisi immobiliaria de mitjan dels setanta es
relaciona amb el procés d'elaboracié d’'un nou marc de planejament, que no és
aprovat fins 1979, que aporta una normativa forca més restrictiva i unes edificabilitats
sensiblement inferiors a les permeses en el document anterior. El moment és aprofitat
pel capital privat que penetra actua amb moita forgca els anys previs a I'aprovacio del
nou Pla (1976-1979). La crisi immobiliaria, que no entra a la ciutat fins I'any 1980,
manté ritmes relativament baixos de produccié fins I'arribada del nou boom, molit més
puntual, a mitjan dels vuitanta. Durant aquests anys es manté un ritme de llicéncies
relativament alt per a la construcci6 de magatzems i promocions residencials de
grandaries més aviat moderades. '

L’arribada del nou boom aporta un nombre molt elevat de llicéncies residencials amb
promocions ja de grandaria més destacada aixi com nombres importants de llicéncies
destinades a usos comercials (bona part ampliacions i millores). Es destaca athora, i
com a novetat, la produccio d’edificis destinats totaiment a oficines en els eixos que
concentren I'activitat terciaria de la ciutat. Analisis posteriors mostren com torna a
retardar-se els efectes de la crisi immobiliaria que ja a mitjan de 1990 afecta les grans
arees urbanes. A la ciutat de Lieida es mantenen els ritmes de produccié fins Pany
1991. v -

1.2 - SOBRE LES CARACTERiSTIQUES DE L'HABITATGE CONSTRUIT A
LES CIUTATS MITJANES.

Una altra de les caracteristiques més destacables de la produccié d’habitatge en
aquestes ciutats durant el periodé és la forta produccié de I'habitatge de proteccid
oficial que manté cotes de produccié molt elevades fins el darrer any de la década, a
diferéncia de les evolucions del cicle autondmic i estatal que ja a partir de 1986 es
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veuen superats per la produccié d’habitatge de renda lliure. El domini de la
qualificacié de la proteccié oficial en els habitatges es relaciona faciiment amb uns
preus de sol més moderats i que incrementen amb uns anys de retard respecte els
increments detectats en grans arees urbanes, alhora que el predomini de la demanda
d’habitatge principal.

Es detecta també un domini de les promocions de grandaries més aviat moderades
(que no requereixen grans capitals) en relaci6 a unes demandes acotades i el
predomini del promotor de tipus mitja i/o no massa capitalitzat.

Altres caracteristiques que defineixen les produccions immobiliaries d’aquests anys
és la menor incidéncia de les tipologies d’habitatge unifamiliar que amb tot, sén les
grans protagonistes del nou desenvolupament de sol i uns habitatges amb superficies
construides sensiblement superiors a les mitjanes catalanes tot i que mostren a partir
de mitjan de la decada una progressiva tendéncia a la seva disminucio.

SOBRE EL PAPER DE LA POLITICA URBANA EN LA
DINAMICA DEL CICLE | LA LOCALITZACIO DE LES INVERSIONS.

En aquesta linia s’apunta el paper orientador de les politiques urbanes en la
localitzacié i concentraci6 de les inversions i el caracter anticiclic de les seves
inversions i actuacions en relaci6 a la dinamica immobiliaria general.

Aquestes questions queden perfectament definides en analitzar I'evolucié i les linies
de la politica urbana en dos grans periodes, que més 0 menys corresponen a la
dinamica immobiliaria general: un primer periode que abracaria des de 1979 fins
mitjian de la década (1985-86) i des d'aquests anys fins a final de la década i
comencaments dels noranta.

2.1 - POLITICA URBANA, PLANEJAMENT | INVERSIO ENTRE 1979 |
1985-86.

El marc de crisi econdmica coincideix a I'Estat espanyol amb el periode de transicié
socio-politica democratica i el procés de traspas de competéncies urbanistiques a les
autonomies. S’endega alhora la veritable entrada de les politiques del benestar a
I'Estat espanyol que venen limitades per la seva curta aplicacié temporal en un marc
de crisi economica general i 'entrada dels nous corrents politics neoliberals.

Des de la comunitat autondmica les primeres mesures van dirigides principaiment a la
regularitzacié de la situacié urbanistica dels municipis catalans: regulacié de la
disciplina urbanistica (Protocol de 26 de febrer de 1980 sobre anotacions registrals de
transmissions immobiliaries; Llei 9/81 de mesures sobre la proteccid de la legalitat
urbanistica...), i el programa de foment al planejament. Durant els seus primers anys
de funcionament el programa se centra en la dinamitzaci6é del planejament de primera
escala que ha d'adaptar-se a més a les disposicions del text refés de la Liei del sol de
1976. :
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